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I. €tttieitutt0, 

§ 1. 

SBenn im ^ölsenbcn oon bct 9flcd)t^ftctlung be§ SJJietcr^ 
nad) bcm SBerfauf ber vermieteten Sa(f)e getianbelt merben foK, 
fo ift junätfift barauf t)in}umeifen, ba§ unter „SBertauf" nur bie 
freimitlige Söeräu^erung ber @ad)e burcf) ben 3Sermieter, ni(f)t 
aber bie notmenbige, gerici^tlid)e burtf) bie 3^ö^9^t)erfteigerung 
ber ©ac^e oerftanben merben tann; benn le^tere ift ein SRe(f)t§= 
gef(f)äft befonberer 2lrt.^) 

93ei ber Siegelung ber ^rage: meldte Sted^t^fteßung ber 
SJlieter nad) bem 3Serfauf ber vermieteten ®ad)e einjunetimen 
I)at, ftef)en faft alle mobernen ß^obifitationen^) ber SQ3efteuropäif(^en 
Äulturftaaten auf einem Stanbpunfte, meldien man turj burd) 
ba§ 9tec^t§fprü(f)n)ort „§euer gef)t t)or Äauf" fennjeii^nen fann. 
Um fo auffälliger mar e§, ba§ in ben (Sntmurf eine§ 33ürger= 
lii^en @efe^bu(f)e§ für ba§ Seutfd^e ^leid) ber im römifd)en 
5Re(f)te t)errf(f)enbe ©a^ „^auf bri(f)t SJliete" aufgenommen mürbe, 
meld^er feinem SBortftnne nad^ befagt, ba§ burdl) ben 3Serfauf 
ber vermieteten ©ad^e bie t)infi(^tli(f) berfelben beftet)enben SJüet^^ 
vertrage aufgelöft merben'^), metd^er in Söirflid£)feit aber bebeutet, 

2öte ^ier: 6t red) unb gif d) er, ©aö preuBtfd^c (^efe^ betreff enb 
bie 3n)ang^^Derfteiöcvung in ba^ unbetüeglidje Vermögen vom 13. 3uli 1883, 
S5erltn unb Öeipaig 1884, Btitc 108, 109; — ©tübbe, ^eutfd)e^ privat, 
rc^t, IL 2lufl., ^anb 111, e. 91; — -Dernbuvg, 2)a^^ bürgerlid)c liRec^t 
bt^ beutfc^en keid)e^3 uitb ^reuBene, ^aüe 1898, ©ette G77. 

'^) (genauere ^ufammcnftelluug f)ierüber finbct fic^ bei SÜ'^^i^ „^oll 
5tauf ^ad)t unb 'i^jaete brcd)en?" ^iBcvün unb Mpm 1888, § G, 3. IOC) ff. 

3) Stfd)er, a. a. £). ecitc 1. 
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ba^ btc bcfte^enben 9Jliett)crträgc iwax fortbeftet)en, aber nxä)t 
gegen ben Sriüerber tüirfen, foba^ biefer ben SJlteter auöjutreiben 
bereditigt ift.^) 

S33ät)renb aber — lüie ©ierfe^) fagt — bie beutjcl)e 
Station im allgemeinen fxä) nid)! beeilte, fid) mit bem ^n^alt 
be§ ©ntmurfg vertraut ju maä)zn, füt)rte bie 9lufnat)me be§ 
römif^en @a^e§ in ba§ beutfdie 9Jlietre(i)t balb ju einer 
lebl) \tzn S)i§fuffion in ben öffentHdien blättern. Sebeutete bie 
2lufna^me biefe^ @a^e§ in ba§ neue @efe^ bod) einen fdimeren 
unb bebeutung§t)ollen ©ingriff in bie $Red)t§ftel(ung t)on 2:aufenben 
unb brot)te bie SCBoI)nung§not in ben großen ©tobten no^ mel^r 
ju fteigern unb fpefulatioer Unreblid)feit 95orfd)ub ju leiften. 
®ie 2lu§treibung be§ 9Jlieter§ perfekt it)n oft in bie fd)limmfte 
Sage unb ift oielfad) ®d)aben anjurid)ten geeignet, für ben e§ 
feinen ©elberfa^ giebt. 

aiud) oom fulturellen Stanbpunft au§ betrad)tet, jeigt fid) 
bie gro^e @d)äblid)feit be§ @a^e§: „Äauf brid)t 2Jliete''; benn 
unter Umftdnben fann ber SJtieter gejmungen merben, in furjer 
Seit oftmals feine SCBo^nung äu med)feln unb ^ier ift 9tofd)er^>) 
beijuftimmen, menn er fagt, ha^ ber l)äufige SOBoI)nung§n)ed)fel 
leid)t ben Srfolg I)aben fann, „bie ©efinnung au§ einer bürgere 
lid)en ju einer ^alb oagabunbifdien f)erabäubrücfen", ober menn 
er aB Slationalöfonom bie 9JtilIionen beflagt, bie an Umjugg^ 
foften ganj unprobuftio aufgemanbt merben. 3Jlit 9?ed)t fagt 
auc^ gifdier^): 

„®er @a^ iSauf brid)t aWiete ift fulturfd)äblid)'' ! 

4) (^utad)ten n. ^J^eibom'ö in ben r^ert)anblun(^en beS 19. beutfc^en 

gif^er, a. a. D., (Seite 2; 5tritifd)e S5ierteljaf)rf(i)nft Don (J-. S. S3e!fer 
unb 3. i^ö3l, 33anb IX (1867) <gette 204. 

5) SBergl. ©ievfe, „^cr (J-ntiDurf ctnc^^ biirgcrlic^en Okfetjbud^eS 
unb bQ§ beutji^e :}ie(^t", eeipjtg 1889, (Seite 74. 

^') .^C>. 9lof($er, Stiftem ber ,5>olfi3it)irt|d)aft, IH. ^lufL, ^ant) III 
Seite 42 ff-; ^ercjl. qu(^ SM"ci;er, a. a. D., Seite 123 ff. 
7) Ri|d)er, q. a. D., Seite 12-2 
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3Bcnn aud) praftifd^ mct)t überall ha, wo bcr @a^ in @cU 
tung tüar, feine fd|limnten 3^oIgen ^anbgteifUd) auftauditen, fo 
beroeift ba§ für feine Unfd^äblid^feit noi) nid^tö; fonbem tenn^ 
jeidinet nur, „ba§ in einem großen Steile 3)eutfd^lanb§ tro^ 
aller @efe^e§t)orf(i)riften aSerlaj^ ift auf bie 2:reue unb ©^rlid^feit 
be§ aSermieter§",8) ba§ ba§ 2Bot)lbefinben nidit wegen, fonbem 
tro^ be§ „tauf bridjt SWiete" befielt. ») 

@o ift e§ benn mit S^reuben ju begrüben, baj3 ba§ 93.@.33.iö) 
meld^e§ fid^ l^ier eng an ba§ preu^if^e 3l.S.9t.ii) anfc^lie^t, ben 
alten gutbeutfd^en ^*^) Sled^tögebanfen „huere gaet voor Koop" 
mieber ju ber allgemeinen ©eltung bringt, meldie er nict)t blo§ 
traft feiner größeren 93illigfeit, fonbem aud) megen feinet weiteren 
Geltungsgebieten im beutfi^en 9leid)e beanfprudien tann unb mu^. 

93ei ber (Erörterung ber S^age, meldie 9led^t§ftellung ber 
SJlieter nad| bem SSerfauf ber vermieteten @ad)e im Sled^t^gebiete 
be§ 93ürgerlid)en @efe^bud|§ für ba§ beutfd)e SReid) einnimmt, 
ift e^ nötig, auf bie Sntmidlung biefe§ ^roblem^ in ber @t^ 
fd^id)te einjugel^en. 3Sielleid^t treffen smar für ba§ 93.@.93. felbft 
bie bitteren SOBorte @i erlern ni^t me^r ganj ju, menn er in 
feiner tritif be§ ©ntmurf^i-^) fagt: 

,,ba§ ber „@eift" be^ neuen 9led)t§ bem befd^ränlten 
Saient)erftanbe ftet§ ein oerfd^loffene^ 9Jlt)fterium bleiben 



"; Stfd)cr, a. a. O., ^eitc 121. 

'') gif($cr, a. a. D., ^eite 121. 

^«) 35.C^).a § 571 ff. 

'') 3(.^^.9H. 1 21 § 358. 

^2) (5:ülberg (in vEc^ering'ö iUrc^tö für rc(^t*3it)iffenfd)aftlic^c %b- 
l)aublungen, iBerltn 1861, 2ititt 22) ]n6)t 3U beioetfeit, ba^ bcr (Bai^ 
„Ä'auf brid)t Wictt" uor ber Sfleaeption be§ römifdien Sflec^t^ ntd)t in 
(Geltung geiüefeit fein fann. 1)ieö ift aber beftrttten. Sßergl. befonberö 
ö. "^Brünnetf {in bcr Scttfd^rift bcr 2aöign9=(Sttftung für 9lccf)tg- 
gcfd)ict)te, germanift. ^Ibteilunq 33anb I (gcitc 138 ff.), auä) ©tobbc 
(a. a. 5D. B. 259) fagt, cä fänbe ftd) in ber älteren 3eit, bcjonbcrö in 
ben friefi|ct)»fäd)ftic^en £lueUen bcr Ba^ „^anf treibt bie t\JJiete auf". 
Snbeffen ift ämeifeUoö, ba^ ber Ba^ „.&eucr ge^t dox Sian^" einen be- 
bcutcnb c^rößercu ©cüungsbercid) gehabt t)at 

^3) a. a. D. 3. 10. 
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Tücrbe, rocld^e^ ftd) nur bem in ber romanifttfrf)cn 
Quri^prubenj gcfd^ulten Slugc cntfd^ (eiert", 
aber ignorierte man ben 3^f^^ntent)ang mit ber biö^erigcn 
gied)t§entn)icflung, fo t)ie§e ba§ ben Soben abgraben, in metdiem 
bie SBurjeln be§ neuen 9led)te§ rul^en. 



IL €tttiüidilutt0 ber 5teUuu0 bes Mititxs mt^ bem Öerkaiif 
ber nerittieteten Saü^t im römifcliett unb gemeinen Kedjjte. 

A. ^m romift^en 9lci!^te. 

§2. 

^m römifd^en Siechte irirft ber SSerfauf ber vermieteten Sad)e 
an fi(^ junäd)ft in feiner SSeije auf bie 9ied}t§ft^Uung besi SJiieter^ 
ein. 21I§ ein obligatoiifd)e^ 9te(^t§gef(^äft ruft ber Saufvertrag 
nur jmif^en ben Kontrahenten 9le(J)t§n)irfungen t)eiDor, unb 
ber SWieter rairb bem (grwerber gegenüber meber bere(i)tigt nod) 
oerp fülltet. 

(5o fann er au§ bem a3erfaufe ber 3Jlietfad)e einen ©runb 
jum 9türftritt oom 93ertrage nid}t entnehmen ;0 er {)at feinen 
3Jliet5in§ meiter an ben 93eimieter abjufül^ren^) unb ftet)t ju bem 
©rmerber junädift in feinen red)tlid)en 53ejie{)ungen.'^) 

3lnber§ aber ftef)t e§ mit ben folgen be§ 3Serfauf§. ®iefer 
oerfd)aff t bem ©rmerber mit ber Übergabe ber Sa(^e ha§> (Eigentum 
an berfelben unb nun mirb ba^ binglid)e 9ied}t be§ neuen (gigen= 
tümer§ ftärfer, al§ ba§ 9ied)t be§ 9Jtieter6, ba biefer fein bringe 
Ii(^e§ 9ted)t, and) feinen juriftifi^en ^43efi^ an ber 9)lietfa(^e t)at, 
fonbern lebiglic^ detentor für feinen 93ermietev ift. 



i) 55ifcf)er a. a. :C. eeite 12; ^tn^e, „Ci^cr eatj „SXanf tmd)t 
Wide" im römt]cl}eu ^Ud)t", ^U^ftocfcr Csiiauc^uraU :5)iffcrtation 1888. 
2txtc ()2 5Uifa(5 2. 

2) Atjrf^er a. a. C^. '3ctte 15 5lb|al^ 2, auri) 2nk 12 5lbfat^ i. 

-) .s>iiitK 0. a. D. 5eite VA iHbfal^ 2. 
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©0 fottttnt CS, ba^ ber neue ©rtüerber tt)n jcbcn Xa^ au§= 
treiben fann,*) — bie Duetten fprect)en fogar meift Don repellere, 
expellere, eicere 2C.,^) — ba§ feine Stettung nunmel^r bie benfbar 
unftdjerfte ift. 

3)urd) bie Übergabe ber vermieteten (Baä)t erlangte ber 
Käufer ba§ 9le^t, ben SJlieter ju vertreiben, — fonnte ber SJlieter 
bie 2:rabition ber ®aä)t unb bamit ben ©igentunt^übergang nicl)t 
Derl^inbern? — 

aJlan ^at ba§ n)0^( l^ier unb ba angenommen; benn e§ raar, 
feit mancipatio unb in jure cessio au^er ©ebraud) gefommen 
waren, aöerbingg unmögli^, gegen ben SCBißen be§ betinierenben 
SJlieter^ bie SigentumMbertragung burd) Srabition ber SJlietfad^e 
t)orjunet)men, ebenforoenig, roie fie fid) burd) constitutum pos- 
sessorium ober longa manu traditio in biefem Qualle norne^men 
Iie§;6) aber bennod) uerfprad^ ein faftifdjer SBiberftanb be§ 
SJlieterg auf bie 3)auer fe^r wenig 2lu§fid)t auf Srfolg"^) unb 
fonnte leicht burd) interdictum uti possidetis ober unde vi ge- 
brod)en werben.^) SJlan^e gel)en fogar foraeit, ben SJiieter, 
wetdjer fid) bem „@fpu(fion§n)itten" be^ 33ermieter§ roieberfe^t, 
nid)t ate in ber SSerteibigung, fonbern at§ in ber Überfd)reitung 
feinet 9ie^t§ begriffen ansufe^en.^) 



•*) itrit. !a)ievtelja^iid)rlft S3anb IX (Seite 225, ebcnfo (IHuffa^ üon 
3icbartl)). 

^) 3tebatt^, ^k Otealejefutton unb bie Obligation. ^IRit bc» 
fonbercr ^Uicffii^t auf bie 'iJjaetc. S:>i\\lt 1866. ^eite 125. 

^') .^crgl. über btefe beftrittene grage: gifc^er a. a. D. (Seite 13 
unb 14, be[onberi§ 5lnm. 50; C^olberg a. a. D. (Seite 14; 3iebart^ 
a. Q. D. (Seite 1 ff. ■ 

^) (So bie l)crr|d)enbc 2lnfid)t, „5uerft oon 2)ernburg unb 5träger 
aufgefteüt, bann von 3tebartl) unb ^egenfolb näber bcgvünbet". 
cf. gifci^er a. a. D. (Seite 7 befonbevö and) Slnm. 32; IHnberer Slnfid)t 
ai>enbt in ben 3at)rb. für Xiogmatif XXI (S. 235—251 

") ^intje a. a. D. S. 40; ebenfo gifd^er a. a. £). ^. 11. 

'•^J 5. 33. Sol^m in 05rür t)utö 3eitfdl)nft IV vS. 459, »evcjl. barüber 
.g>in^e a. a. O. (S. 40. 
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33cläj3t bcr neue ©igentümer ben SJlieter im ruf)igen 33efi^ 
ber @ad|e, fo bleibt feine Stellung unberät)rt; — wenn aber ber 
@rn)erber bem aJlieter gegenüber fein binglid^e§ SRed^t an ber 
'Sa(i)t geltenb madit, inbem er i^m bie weitere Senu^ung berfelben 
entjietit fo ift für it)n jebe ajiöglid)feit, fid) in bem @enu§ ber 
vermieteten @act)e ju bet)aupten au§gefct)Ioffen.iö) @r fte^t in 
biefem ^alle maä)U unb reditlo^ bem Käufer gegenüber unb ift 
nid)t in ber Sage, bem Srraerber Sinreben au§ feinem SSertrage 
mit bem aSermieter, al§ bem Slect)t§oorgänger be§ Ääufer§ ent= 
gegenjufe^en;^!) it)m bleibt nur ein einjige^ SRe^t^mittel: 9Jlit 
ber actio conducti fann er gegen feinen SSermieter ^lage ergeben 
unb it)n fo jur 2lbftettung ber SJlipelligf eiten, eoentuell jur Seiftung 
t)on @^aben§erfa^ in @elb, jmingen.^^) 

S)iefe an fxä) fe^r ungünftige Stellung be§ 9Jlieter§ mürbe 
aber mefentUd) baburd^ oerbeffert, ba§ er in anberer SBeife einen 
meiten Srei^ feiner Qntereffen ju fd^ü^en imftanbe mar. SCBieber 
ift e§ bie actio conducti, meldtie i^m ^ilft, benn e§ befagt bie 
1. 25 § 1 D. XIX 2: 

„Qui fundena fruendum vel habitationem alicui 

„locavit, si aliqua ex causa fundum vel aedes vendat, 

„curare debet, ut apud emptorem quoque eadem 

„pactione et colono frui et inquilino habitare liceat; 

„alioquin prohibitus is aget cum eo ex conducto." 

9Jlit biefer Klage fonnte alfo ber SJlieter feinen SSermieter 

baju oeranlaffen, ba^ biefer im ^aüt einer SSeräu^erung ber 

SJlietfad^e bei bem neuen Eigentümer burd)fe^e, ba^ bem SJlieter 

eine weitere öenu^ung ber Sadie geftattet fein folle.!'"^) 



^^) 1. 9 C. de loc. et cond. IV, 65 Irap. Alexander A. Aurelia 
Fusco militi a. 234; — ©eftcrbtnö, 5luöbeute öon 5Rad)forfd)uncien 
über a^ted^tematericn IIL ^etl 1830 @ette 224 ©übe t)ou § 3; 3iebart^ 
a. a. £). ^. 1 unb 146; CSoIberg a. a. D. ®. 17; $5-ifd)er a. a. D. 8. 13. 

11) ebenfo (5:(f a. a. D. 8. 229. 

'2) ^in^t a. a. D. 2. 61; Jifd^er a. q. D. ^. 6 5lbf. 3. 

13) X)ieö ift nict)t gaitj unbeftritten. ÜlUc ()ier: (Solbcrg a. a. D. 
(^. 5; Atfd)et a. a. D. 2. 9; ^inl3e a. a. C 2. GO; — ©efterbing 
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Äam eine berartige 33eretnbarung juftanbe, fo entftanb ba= 
burd^ aber junäd^ft ein t)ertrag§äf)nUd)e§ 9ted)t§t)eri)ältm§ jwifd^en 
9}Zieter unb Srtüerber nod| nid^t; {)terju tüaren befonbere a5er= 
träge erforberlid^. 

SGBenn ba^er j. 93. ber SJlieter bie @a(^e bem urfprünglidien 
9Jliet§üertrage entgegen be^anbelte, t)erfc[)lec[)terte ober bergl, fo 
fonnte ber Käufer be^raegen fic^ nid)t bireft an ben SKieter l^alten, 
fonbern war nad) ber 1. 13 § 30 D. de a. e. v. gejraungen, 
äunäd)ft ben SSermieter, feinen SSerfäufcr, ju belangenJ*) ^'>) 

2tuf jeben gall aber ift ber SSermieter verpflichtet, in anberer 
SBeife für ben SJtieter ju forgen, menn er fid) nict)t ber actio 
conducti au^fe^en roiU. 35erftet)t fic^ ber (Srn)erber nid)t baju, 
ben SJiieter int @enu^ ber 3Jlietfad)c weiter ju bulben, fo mu§ 

a. a. O. § 8 (E. 243 beaeidinct bieö aB „UmnaiyMt" von ber 9Regcl 
„Stall] bricht 50^tctc"; 5lnberer 2lnficl)t mxc\\. ©olbetö a. a. D. 3. 7 
5lnm. -2. — t). *5}]ctbom'§ (5)utact)ten in bcit SBeiljanbUmgeu bcö XIX 
!Deutfd). 3uv.-1aße^5 .^b. II (1888) :a. 4. 

^^) (5-!3 müöte beim fein, bafj get^cn ben ^H^ieter etiua glei(^ bie 
actio legis Aquiliae ^iai} greift. C^'benfo fyini^t a. a. D. S. (U. 

1'^) Gbenfo ©eftei-binc] a. a. £). ©. 242, 243; 3tebartt) a. a. D. 
(2. 147; ^D er n bürg d. Ae. O^lbljanbluugeu aus bem gemeinen unb 
franjöftfdjeu C-Siinlred)t unb ^U-oßeg 5lr. 1 6. 43) „iDoUen feiner (beö 
SSermieter^^) be^faüfigen .Silage gegen ben Wätkx bie exceptio tua non 
interest entgegenftellcn"; .^inl^e befcimpft bicc^ auf (3xnnb ber 1. 32 D. 
loc, cond. XIX 2 mit 9lcd)t, inbem er fagt; ,/^ki bem 'i>ermieter wirb 
meifteuö ein Jntereffc uorliegen, ba ber itäufer oon i(;m 3id)crt)eit ner» 
langen mirb." (5r fä^rt bann fort: „5lud) uüirbc nutn bem itäufer, ber 
ben 50^ictcr moljnen lägt, bie a. neg. gestorum gegen ben ä>ermteter ge- 
mähren muffen." ^Die§ erfdjetnt aber nid)t nötl)ig, benn abgefeljen baüon, 
ba]i man nid)t neg. gestor in eigener 2(ngelegen]^eit fein fann, fann boc^ 
ber :^l>crmieter ^meifelloi? ot)ne bie genannte (5:inrebe fürd)ten ^u muffen, 
mit ber a. locati gegen ben '3Jtietcr flagen, \)a nid)t etn^ufcl^en ift, meö« 
l)alb unter benfelben Umftänben ber .'i'ermieter fd)Icdjter geftellt merben 
foU aU^ ber l^lieter. „^S^ernburg felbft ermtil)ut an einer aubcren etede 
(a. a. D. 3. 3(0, baf? man bem .^^ermieter bie aoutraftc^flage gegen ben 
bie 3ad)e fd)äbigenben ^JJZieter geben milffe, ba er fcincrfcito bm 9tegreB» 
flagen bei5 i\äuferc> aucigefe(^t ift;'' cf. c^nintje a. a. D. 3eite (vi. 

'J'if'. ."C^of f III an 11. 2 



Digitized by 



Google 



bcr 95ermieter na^ bcr 1. 9 pr. D. ht. bcm aJiicter äum minbeften 
„aliam habitationem non minus commodam praestare".^^) 
So liegt e§ im Qntcreffe bes 95ermteter§, beim 9lbfc^Iuffe 
be^ Äaufoertrageg ble Stellung be§ 3Jlieter^ ni(^t ju t)erfct)led)tern, 
unb in ben meiften "^^äüzn mcrben mo^l aud) in Mom 2lbma(^ungen 
getroffen morben fein, niel^e ein SSerbleiben be^ SKieter^ im 
@enu§ ber vermieteten ©ad^e für bie 2)auer be§ SKietüertrage^ 
jum ©egenftanbe Ratten. ^^) 



B. ^m gemeinen 9?e(j^te. 

§ '^• 

Qm allgemeinen finb bie ^^rinjipien bes römif(^en 9ted)te^ 
!^infid)tli(^ ber Stellung bes SJlieters nad) bem 33erfauf ber oer^ 
mieteten ©a(J)e in ba^ gemeine 9ted^t l)inübergenommen morben, 
unb anä) i)kx tann ber (Srmerber ben SJlieter ieberjeit be§ @e= 
brau(^§ ber 2)lietfa(J)e berauben. 2luf feinen 9Jliett)ertrag, mel(J)er 
il)m nur 2lnfprü(J)e gegen ben SSermieter geit)äl)rt, fann fid) 2)lieter 
bem Säufer gegenüber nid)t berufen, „meil bie Succeffion in ba§ 
Eigentum bei 3>ermieter6 eine Succeffion in beffen a^erbinblic^^: 
feiten nid)t in fid| fi^lie^t''.^) 

©benfomenig' giebt and) im gemeinen ^Jitijtz ber Saufabfd)lu^ 
bem SRieter ein 9tfldEtritt§red)t uon feinem SJertrage.^) 

-^nbeffen finben fi(^ aud) met)rfa(^ 2lbn:)eid)ungen oom 
römifdien 3te(^t, mel(^e bem beutf(^en 9ted)tebemuptlein mebr 
entfpred^enb, motil geeignet finb, bie Stellung bei 9)lieteri nac^ 
bem 9Serfauf ber 9Jtietfa(^e met)r ju fid}ern unb ju id)ü^en. 

^'') Glienio (Solberg a. a. D. 2nk i\. 

1') T)arauf ineift and) bie oben (2cite 16) criuäljute 1. l) (\ de loc. 
et cond. IV 65 Imp. Alexander A. Aurelio Fiisco militi a. 234 l)in. 

1) 0. "jöf^cibom a. a. D. 3cite 4. 

-) 2o bie '^errfi^enbe 5}leinung. cf. gt|d)er a. a. D. S. 73 ^Ibf. 4; 
(Etobbc a. a. D. § 186 51 24; a^>inbfd)eib ^sanbcften II (1887) § 400 
91ote 7 unter b. 
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SBäl^rcnb nämlid) im römifd)cn Sted^te eine ©igcntumsi:: 
Übertragung, tücld^e bic Übergabe ber @ad)e erforberte, t)on bem 
SJlieter auf^bie 2)auer nidit oerl^inbert tüerben formte/) giebt bie 
beutjd^e ^^raji§ bem 3Jiieter bie 3JiögIic^feit, nötigenfalls bie 
beoorftel^enbe Übertragung be§ ©igentumS ber SJlietfad^e auf ben 
©rroerber erfolgreid) ju l^intertreiben. 3)ie§ gefd^iel^t in ber SGBeife, 
ba^ ber SJlieter ein gerid^tlidjesi Urteil erroirfen fann, n)el(i)e§ bie 
SBeräu^erung bei ©träfe ber ^Jtid^tigfeit bann ©erbietet, roenn i>tt 
©rraerber bem 3Jiieter nict)t bie Garantien bietet, meldte ju be^ 
anfprud^en er berect)tigt ift.*) 

SBeiter mirfte nad) römifd)en 9te^te ber Äaufabfc^lu§ nur 
Smifd^en ben Kontrahenten, unb ein dritter tonnte auS biefem 
aSertrage irgenb meldie SRe^te nid|t l^erleiten. ^atte alfo mirtlid^ 
ber aSermieter bei bem ©rmerber burd^gefe^t, „ut apud emptorem 
quoque eadem pactione . . . inquilino habitare liceat",^) fo 
fonnte barauS ber SJlieter, ju beffen ©unften biefe aSertragSftaufel 
beftanb, nid)t o^ne meitereS suo nomine fofort gegen ben ©rmerber 
auf aSertragSerfüllung flogen; — nodt) galt ber (Sa^ „alteri 
stipulari nemo potest".^) 

9iad^bem aber bie SJlel^rsal^l ber gemeinred^tlidtien Qurifteu 
bie SBirffamfeit ber SSerträge ju ©unften dritter unb ba§ un? 
mittelbare Älagere(J)t beS begünftigten 3)ritten auS bem SSertrage 
anerfannt tiat,"^) ift mol^l ämeifelloS, ba^ ber SJiieter unmittelbar 
aus bem SSertrage jmifd^en aSermieter unb Käufer baS g^ort^ 

3) gifd^er a. a. D. (B. 14; Pcrgl. aud^ oben ©. 15. 

*) gifc^er a. a. D. @. 74, oergl. 5lnm. 247; — Sötnbfd^etb 
a. a. D. § 400 3^ote 7 unter ß. — 5lllerbtng^> fann naä) moberncm 
@runbbud)rcd^t „ber ßigcutumsrocc^iel bü Smmobilten ol^ne Übergabe 
bnxä) ^uflaffung beam. Eintragung in baS (^runbbuci^ l^erbeigefü^ri 
merbcn. ©§ ift benn biefe bem 50Rieter t^atfäd;Ii(^ gegebene 3D^ögItd^feit, 
bm (SigeutumSübergang 5U f)inbern, für bit mit ©rimbbud^ t)crfct)enen 
gemcinre(^tlid)en ©ebtet^teile tfiotfäd^Iici^ roieber weggefallen.'' gif d) er 
a. a. D. @. 74 5(bf. 1, öergl. oud^ (gd a. a. D. ®. 231. 

^) SSergl. oben Q^txit 16. 

6) 1. 38 § 17 D. de verb. obl. 45,i. 
■ 7) 5)ernburg, qjanbeften V. 5lufl. S3anb II § 18. 
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bcnu^ung§rcd)t an ber SJltctfac^e für fid^ in Slnfprud^ nct)men 
fann, faö^ bcr Äaupertrag eine bctarttgc 2lbmaci^ung itt)ifct)en 
aScräu^erer unb ©rtücrber entt)ält.^) 

Qwax tft nad^ bcr l^crrfdjcnben 2lnfid)t aud) l^cute nod^ ba§ 
9lcd)t be§ SJlietcrg fein bingU(i)c§,®) entfprcd|cnb aber bcn mxU 
fd)aftlid)cn Sebürfniffen unb 9tect)t§anfd)auungen ber neueren 
3ett^°) geniest gleidirool^l ber SJlieter in oieler §inftd)t einen 
bebeutenb umfangrei^eren 93efi^f(i)u^ al^ in 9tom. 



«) Sifc^er a. a. D. S. 74 lägt bie^ nod) uncntf ct)tebcn ; 3Ä5inb* 
f^cib a. a. D. II § 400 ^loU 7 unter r tft ber Slnfic^t, bag bcr ^JJ^teter 
nur bann ein gorberungörec^t gegen ben Ä'äufcr enotrft, roenn in ber 
SScrabrcbung „eine rotrflid^e (gc^ulbüberna^me liegt" unb ber 50Rtctcr bem 
SSertrage beigetreten ift; bagegen ift nad) feiner ^JJlcinung ber Qjermieter 
fogar öcrpflid^tet, bem ^JUiieter feinen Slnfpruci^ auö ber ^crebung ^u 
ccbieren. — (So tft aber lool^I t)eute aU fid)cr anaune^men, bag ber 
dritte an^ bem 5U feinen ©unften cjefc^Ioffenen 35ertrage unmittelbar 
ein Älagered^t l^erleiten fann, faUö bieö in ber ^bfii^t ber Ätontra^enten 
beim Slbfc^luffe be§ SSertrac^e^ offenfic^tlid) lacj (cf. ©areiö S>erträöe au 
©unften 1)ritter 1873 3lM'ir3burg <B. 2(i9). 5lu(^ l)üt man feit Unger 
(^ßertr. 3. ©. b. Sl&cring'^ 3al)rb. f. 2)ogm. X e. 1—109) mol^l meift 
ben (Stanbpunft „ber C5.e]"fiou§« ober fonftigen Übertragung^gebanfen" 
oerlaffen (©arei§ a. a. D. 2, 143). (gc^on ©efterbtng (a. a. D. 
(B. 244) fc^reibt: „2)er ©runbfatj beö römifi^en 3lecf)tö alteri 11. st. p. 
„leibet fd)on felbft narf) römifdiem Oled)t in fold)en gdüen eine 5lu§na^me, 
„roenn i^m (bem ^romiffar) felbft barau gelegen ift, baö bem ©ritten 
„baö SSerfprod^enc geleiftet mirb, roeil er Vorteil beim (5:rfüUen ober 
„Gehaben beim Unterlaffeu l^at; benn si quis stipuletiir alii, (|uum ejus 
„interesset, placuit stipulationem valere (1. 20 J. III 19) . . Über^Qu:pt „fei 
jener C^runbj'a^ bei unö nid)t aniüenbbar unb menigfteniB in ben „©erid^ten 
nid)t angenommen". 'iJO^otioe II p. 385 ftef)en auf bemfelben (Stanbpunfte. 

•') ierfelbcn 2lnfid)t gif ^ er a. a. D. e. 68; — .^ergl. 5J?otioe II 
©. 580 ff.: „©ie in ber neueren 3eit oerteibigte 5lnfid}t, ba^ in ^onfequena 
ber nad) beutfd^em ^c6)k anerfannten 3^ealerefution bic ODiiete naä) 
gem. ?atd)t ein petitorifi^ oerfolgbareö binglii^eS ^led)t begrünbe, ftel^t 
nur oereinjelt ba, unb i)at namentlid) in ber gemeinred)tlic^en ^srori^ 
feinen 3lnflang gefunben". — ©ie ©inglid)teit be§ 'DJIietrei^tCi roirb be- 
fonberö oud) oon Si^^^rtt) (a. a. D. g. 28) oertrctcn. 

1") Dem bürg, ^anbeften V. ^^lufl. ^^anb I <E. 447. 
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@r !ann l^eutc „wk jeber anbete Detentor im Stalle ber 
@ntäie]^ung ber Qnnefiabung gegen feinen SCBiUen bie SBiebereim 
räumung be^ 93efi^e§ oon jebem dritten fon)ol^(, roie aud) t)om 
SBermieter forbern na^ bem SRed^te ber fogenannten ©poliem 
flage'';^^) namentli^ bulbet ba§ genteine 9te^t nid)t, ba§ ber 
aSermieter felbft ben SJiieter vox ^eenbigung ber SJiiete fontraft^ 
brü(i)ig ber 9)lietfad)e entfe^e.^^) Qn biefem i^-aüt trägt bie 
^rafi§ aud| fein öebenfen, „bent SJlieier, gegen n)eld)en ber 
aSermieter fein poffefforif(i)e§ 9tect)t§mittel geltenb niad)t, bie 
Sinrebe au^ bem Äontrafte jujugefte^en".^^) 

@in aSerI)alten be§ 5Bermieter§ oollenbg, n)eld)er feinen SJlieter 
burd) ©emaltmajsregeln be^ ^efi^e^ ber SJtietfad^e entfe^en nioKte, 
würbe gänjlid) unjuläffig, fogar ftraf fällig fein;i*) — im römifd)en 
9le(^te mar i^m bie§ ja unbenommen. 

9li(i)t minber jeigt fi^ anä) l)infi(^tlid) ber ßünbigung§friften 
im ©ebiete be§ gemeinen 3{ed^t§ ba§ Streben, bie gärten be§ 
römifd)en 9ie(J)t§ ju milbern. 

äßenn aud) nod) oielfad) bie SJleinung it)re SSertreter finbet, 
ha^ „nid)t einmal eine mä^ge g^rift jur 9täumung ber ©rmerber 
bem SJtieter ju gewähren oerpflid)tet fein folle'',i^) fo lä^t fid) 
bod) and) ber entgegengefe^te ©tanbpunft erfolgreid^ üerteibigen. 
2)ernburg^^) j. 33. fagt in Übereir.ftim:nitn3 mit melen älteren 
2l)eoretifern:i^) 

^0 Jtfdier a. a. D. 3. 08 3lbf. 3, cf. befonber^^ ^cntburg 
q3üub. I '2. 447. 

1^) Dernburg ^i^anb. II .Eeite 308. 

'3) ^ernbutg ^saitb. II 2lmn. 34 311 § 111. 

11) gififter a. a. £:. 3. (xS unb 5lnm. 224; ^crnbutfi $anb. I 
§ 125 iHnm. 3; (Sntfd). bef> 9Utd)öcjen($tö in ©tr.=£ad^en lob. IX 3. 58. 

1^) 3o t). 5!Jietbom a. a. iD. 3. 4; ebeufo 2©inb|d)eib a. a. D. 
§ 400 3^ote 7 unter a; beögl, ^otine II 3. 381: „^er (^rmerbcr fann 
„fraft fetnc^i btngltcl)cu 9ied)tö o(;nc babei eine ^itünbtgungefrift beobad)tcn 
„5U muffen, üon bem Witkx jebcr^cit bie fofortige ^erau^^c^abe ber 3ac^c 
verlangen". 

16) Tiernburg ^sanb. I[ 3. 309. 

>') 5>erc^I. bavübcr ^M'^cr a. a. x^. 3. 75 5lum. 254. 
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„©cmeinrcd^tlid) barf bcr aJlictcr @int)altung bcr 

ort^üb(ict)cn Äünbigung^friften unb cocntucU eine ange:: 

meffene ßeit jur Släumung beanfprudien," 

5ür bte von ®ernburg vertretene Slnftd^t fprid^t nid^t allein 

bie größere öilligfeit, md)t bIo§ bie Stiatfadie, ba§ oiele ^arti:: 

fularrec^te ^^) auf i^rem 33oben ftefien, fonbern e§ t)at bie beutfd)e 

^rafi§") in jatilreid^en (Sntfd^eibungen biefen oeralteten unb 

unbilligen 9icd^t§fa^ fallen gelaffen. 

S)urct) mannigfaltige anbere SJtittel*^) fud^te man fct)on feit 
ber älteften Qtit bie Stellung be§ 9Jlieter§ mel)r ju fict)em, ältere 
unb neuere 2:l)eoretifer^^) fuc^ten bie S)oftrin beö gemeinen 
dizä)i^ JU erfd)üttern, aber alle 35erfuct)e, „bie 2)egenfolb nict)t 
mit Unrect)t ma^re Slu^geburten üerjmeif elter @opl)iftif nennt", ^^) 



^^) 'iöergl. 2>tobht a.a.O. ^B>. 2()0 (§ 18(5) befonberö 2lmn. 20; — 
gtf(i)er ü. a. D. 'B. 75 unb 82 fü^rt t)terfür Diele 33eifpic(e an, fo: ba^ 
ba^ertfi^e ©efe^ uom 18. II. 1875, ferner § 14 be^ ©efe^eö für 9Uu* 
üorpommcru unb ^lüijeu, § 34 bes'^ (>*infüt)rung^igefe^e§ für ^c^le^mig- 
^olftein Dom 27. V. 1873, eine iBeftimniung für ben ^ejirf Gaffel § 3 
5(5]. 2 beö ©efe^jcci öont 2i). V. 1873 unb anbere; öcrgl. auci^ öcf a. a. D. 
e. 232 ff. 

^'•) ^ifcl)er a. a. ü. 2. 75: (vntfd). bc^> ^o^en 2:ibunal^ 5U :ii>iömar 
uont 8. Sept. 1657, '2. ^H. VIII ^Jir. 42 C^rf. beö £).3l.©. Bresben öom 
19. Januar 1853. 

'^•) 3. -Jb. foUte ber ^JJiieter nicöt 5U n)eid)en brauchen, menn i^m bie 
a. spoUi gegen ben Vermieter 5uftaub, ferner foUte ber Käufer bie 3J^iete 
gelten laffen muffen, wenn bem .s\aufüertrage dn pactum de retrovendendo 
3ugefüi]t mar; aud) füllte bie ^öeftellung einer v^ici^erungö^Qpot^ef ben 
^3Jiieter fd)ütjen u. a. m. ^-l^ergl. barüber gifct)er a. a. ü. 2. 74 ff., 
anc^ (5:d a. a. D. 2. 231. 

-') 5. ^. 30U ^Disp. ad lei?. i) C. de loc. cond." S^n füllte ^aun» 
fd)liffer 1688 äu lüiberle^en; auöfül)rlid)e rarftcUung ber M.ontronerfe, 
meld)e lebhaft öon anberen :')ied)tßc;elel)rten fortt^efetjt mürbe, cf. .«öintje 
a. a. £•. §3 3. 16—31. ^efonbcrci faiit 3iebartl), ha)^ im gem. i)U(i)t 
„bnrd) Dnrd)brintiung bes? altbeutfdien unb römifd)cn i)ied)tc> ein n^n^'C^ 
(2ad;cnred)t beo IViietero" cntftanbeu fei, meldico il;m aud) i]Ci]en ben 
(^iui^i iiirfucceffor beö 'l>crmietevo ,yiftct)t. 

-■-) (vd a. a. C 3. 231. 
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fdilugen fe^I, einen rairfltd) au§reid)enben (Sd)u^ be^ 9Jlieter§ 
erreid^te man ni6)t 

Qa fogar in manct)en ^ejiel^ungen fte^t ber 3}lteter, nield^en 
ber ©rroerber vertreibt, in unferer Qtxt no^ fdile^ter unb un= 
günftiger ha al^ in 9tom. 

Qwax bleibt it)m aud) t)eute nad) ben römif^en SSorf^riften 

gemä^ fein @d^aben§erfa^anfprud) gegen ben urfprünglidien 33er= 

mieter, aber {)at ^tjering nid|t 9led)t, rvtnn er f^erjenb Aufruft: 

„'3ür eine @d^aben§erf aufläge ^ätte iä) mir lieber 

einen römif(J)en al§ einen t)eutigen 9tid)ter gemünfd^t"?^-^) 

2)ie 9ted^tsanfd^auungen ^aben geroed^felt, ber Qmq ber 3^iten 

ift ein anberer geworben unb ba§ @df)aben§erfa^re(^t be§ SJlieter^ 

in ®eutjdf)lanb minber mertooll, afe e§ in 9tom mar. ^n biefem 

Sinne fd^reibt ^x\ä)zx:^^) 

„®ie mefentlidf)e aSerfct)te^terung l^at if)ren ©runb 
„nid)t in einem 9te(i)t§fa^, fonbern in einem beutfdien 
„©b^^^fterjug. ®§ ift an fi^ f(J)on frf)mierig für ben 
„üorjeitig entfetten SJtieter eine Sntfd^äbigung augju:= 
„meffen; nun fommt ^inju, ba§ — mie jeber, meld^er 
„fi(f| längere Qtii in ber beutfd)en *ißraji§ befanb, jur 
„Oenüge erfat)ren ^at, — ber beutf^e Stid^ter bei 
„@(i)aben§erfa^feftfe^ungen bie ^öd^fte (Sered)tigfeit barin 
„fiel)t, ba^ ber bolofe @(i)äbiger ja nid)t einen '^^fennig 
„ju t)iel ju leiften i)aU, mäl)renb it)m ber Umftanb, b'a§ 
„bie getroffene ^eftfe^ung bem 33efd)äbigten eine au§:: 
„reictienbe ©enugttiuung nictit gemährt, meniger ©orge 
„ma(J)t''. 



23) t). 3^ e ring „(2d)er3 unb C^ruft in ber 3un^pvubenä" 7. Slufl. 
1898 ^äte 128. 

'^-^) Si|cf)er a. a. D. ^. 7G, 77; in bemjYlbcn i^tuuc 3i^^artl) 
a. a. D. ©. Ui, roeli^er „bie greuäenlofe 8c^merfäütgfeit in Scf)aben» 
abjcöä^uugeu" beflac^t; ebenfo *ii^tnbf d)eib a. a. D. § 400 3^üte 7 unter b, 
be^gl. (5cf a. a. D. e. 242. 
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2)ie vömijcl)cn judices bagegen Ratten „bei ber ftcten $5cr= 
„roanblung jebcr emgetlagten Obligation in (Selb 2^) sraeifello^ 
„eine folc^e ©eläufigfeit in ber 93eranfd)tagung aller möglichen 
„^ntereffen erlangt ba^ ber 3)lieter aud) in @elb angemeffener 
„entf(^äbigt werben fonnte, aU ba^ l^eute ber Jall jn fein f(^eint". 
yinn fommt l)inju, ba§ in 9tom bem üermögenslofen 35ermieter, 
xt)tlä)zx bolo§ ben 9)lieter auftrieb, bie ©d)ulbl)aft brol)te; l)eute 
ift biefe^ ^nftitut befeitigt unb ber gefc^äbigte SJlieter finbet unter 
Umftänben übertjaupt feinen @rfa^. 

®nbli(f| ift aud) nid)t ju oergeffen, ha^ jener ©rfa^anfprud), 
n)eld}er auf (Selb ging, im römif^en 9ied)t feiner n)id}tigften 
gunftion xxad) aud) lüeniger ein ©rfatj für bas, wa^ bem Kläger 
re^t^mibrig Dorentf)alten mirb, al^ ein ^^fing^mittel gegen ben 
aSerf tagten jur ©rfüllung ift. 3)ieg l)ebt befonber^ 33ernböff26) 
tiernor, inbem er meiter fagt: 

„®ap es ein inbirette§ ß^^^^ng^mittel ift, berul)t\ 
„nid}t auf Sigentümlid)feiten ber locatio conductio, 
„fonbern ber römifd)en (Sfefution. ^m übrigen mirft 
„e^ cbenfo energif^ unb babei fid)erer al§ unfere 9ieal' 
„eyefution. 3Bo biefe l)eute möglid) ift, ba mar es in 
„9tom ein gefäf)rlid)e6 Hnternet)men, contumax ju bleiben: 
„bie 3d}ät3ung§fumme fonnte febr bod) auefallen. Xie 
„3^urd)t baüor mu§ in ben meitaus meiften Jyällen ju 
^ „eben bemfelben Stefultate gefütirt l)aben mie bie ^Keal= 
„erefution. 9lber unfere ^Kealeret'ution ift bagegen 
„mad)tlo6, ba^ etma ber Sd)ulbner fid) felbft au^er 
„Staub fe^t ju erfüllen". 



-^) 3tebartt; a. a. C B. 142. 

-'') ,^crul)c)ft, SXaul leitete unb uerinaubte '!l>evträge tu beut i^nt-- 
rourfc eincc> iMirc;evltd)cn Ojcfc^budico für biv:^ beutfd)c ^IJcid). ^^evliii 1889. 
(Seite 73. 
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C. Übergang jum SiirgcrUiJ^ctt ®cfc^6u^e. 

§4. 

3Bät)rcnb bie Übcrfd^ä^ung ber römifcl)cn „ratio sciipta" 
im ©cbiete be§ ©emeinen 9led)tö bie StcKung bc§ 3Jiictet^ nad^ 
bem SSerfauf ber oertiiieteten Sa^e ju einer loenig günftigen 
^erau^geftellt t)atte, juchten partifularred}tlid)e 5lobififationen biefem 
SJli^ftanbe ju fteuern, inbem fie üon bem römifd^en „Äauf bri(J)t 
SJliete" abtx)icl)en; inbeffcn — noä) immer be^errfd^te ber römifd^e 
9tedt)t§gebanfe meite ©ebiete im beutfd^en Sanbe. 

So mar e§ — befonber^, ma§ bie größeren ©tobte am 
belangte -- leitet erflärlid), ba§ bie Unrebli^feit ben SRangel 
im 9te(^t ficti ju 9Ju^e ma(J)te, ba^ eine „^äuferjobberei" fidt) 
^erau^bilbete, meld)e bie Stellung be§ 9Jlieter§ üielfadt) ju einer 
unerträgli(J)en ma^te. 

S(^on Jriebrid) ber ©ro^e fa^ fid) gejmungcn, bem ein= 

geriffenen 3Bud)er mit ^änfern ju fteuern; er erlief am 15. 3lpril 

be§ 3a^re^ 1765 ein .g)ofreffript, um eine „©d)u^met)re" ju er= 

rid)ten „gegen bie gemeinred)tlid)e 9iedt)t§regul „J?auf brid)t SJliete", 

„. . . al^ meld}e bi§I)er ben Käufer beredt)tiget, ben 

„9)lieter ungead)tet fein mit bem SSerfäufer eingegangener 

„Sontraft nod) m6)t ju ©nbe na^ gefallen au^jutreiben 

„ober oon i^m ein fo l)o^e§ 9Jliet§:^Duantum burdt) bie 

„SDro^ung ber 2lu6treibung ju erjmingen, ba^ J?äufer 

„fid) baburd) entfd)äbiget, ja gemonnen, menn er auc^ 

„bas S^am meit über feinen maliren SSert oerfaufet^J) 

ain biefee 9ieffript Inüpft ba§ preu§if(^e Stilgemeine Öanb= 

red)t an. ©6 gema()rt bem SÄieter, meld)em ber 'öefi^ be§ aJtiet= 

objetteg eingeräumt ift, ein binglid)e§ a^te^t^) unb f^ü^t il)n 

nod) befonber^ burd) bie 3Sorfd)rift, ba^ bur(^ ben freimilligen 

SSerfauf in ben lRed)ten unb ^^>flid)ten be§ 9)iieter6 md}t^ geänbert 

merben foUe.'^) 

') cf. 5i)ct)er a. a. C. 2. 85; (^cf a. a. T. S. i>4G. 

2) 9l.V.9t lo, §§ 2, 3. 

3) I21 § 358; faft mörtlict) mit einem 3atie bed ^ofreffripteö über» 
einftimmcnb. 
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So t)attc fid) bcr @c(tung§bcreid^ bcö bcutfdjcn 9lcd^t§= 
gcbanfcn^ „^euer gef)t oor Äauf" fd^on bcträd)tlid| erweitert al§ 
bcr ©ntrourf cinc§ 93ürgcrltd)en ©cfc^buc^e^ für ba§ beutfct)c 
SReid^ bicfcn (Srfolg tüicbcr ju oerntd^tcn brol^tc, um — roic ja 
feine ganje 2:enbenj römifd^ war — aud) f)ter ba§ römifdie bem 
beutfd)en Siebte oorjujie^en. 

2Bot)l ertennen bie SJlottüe be^ ®ntn)urf§ an, baj3 ber 
römtfd)e @a^ ju grojsen Unjuträglic^feiten ju führen geeignet fei, 
anbrerfeit^ erflären fie aber ben @a^ „Äauf brid)t nid|t 9Jtiete" 
für unvereinbar mit ben '^^rinjipien be§ @runbbud)ft)ftem§ unb 
tef)ren bann, ot)ne bie Stellung be§ 9Jlieter§ erf)eblid^ me^r^) 
ju fidlem al§ ba§ römifd)=gemeine 9ted)t e^ tt)at, ju beffen 
©runbanfd^auung jurüdf. 

9Jlan meinte feft unb juüerfid^tlict), ber 93ermieter raürbe bie 
bringenbfte aSeranlaffung t)aben, ni^t of)ne 93orbe^att bie 9ted)te 
be^ SJtieter^ ju üeräuJBern, unb baute barauf, ba§ ber römifd)e 
@a^ menig praftifdt) jur ©ettung fommen n)erbe.^>) 

Sollte aber mirflid^ einem „Si)ftem" juliebe bas „Siedet" pr 
Seite gefc[)oben ii)erben?^) 

gaft einftimmig uerurteilte bie Äritif^) biefe Ste(lungnal)me 
be^ Sntmurfg. 



*) motim 11 Seite 384. 

5) Vebtgüc^ burc^ iJlncrfenmuuj c]en)iffer .'^ünbii^angofriften. 

*'•) (S'd a. a. D. Seite 240. 

gvü^er ftüub mau t^atfQd)lict) auf biefem etanbpunfte; 3. iB. 
äiUftpl)a( Ox^e^rc btc^ gemeinen 9kc^tö öom >\auf=, i>acl)t.' unb ^3}]iet» 
Äontraft § 1028) entf (Reibet fid) hierfür, mie i5'd (a. a. Ü. S. 231) fagt, 
„in einer mcrftüüibigeu 'Illifd)ung non vSIritif unb 33efangenl)eit". 

^) l>crgl. barüber 03ierte a. a. £^. S. 238 ^^tnm., e^3 ift intereffant, 
ba^ auf bem beiit)cf)en Surifteiitatie ficf) fogar fämmtlidie i)tebner mit 
einer eiujiiieu 5Uiöna^me t^egen bie Stcüuiu] bee» (rntrourfi^ auc>gc- 
]prüd)en l)aben. 
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in. Stelluni) be$ Ülietets 

imd) bem Detkauf ber vermieteten <Sad)e im ß.(!5J. 

3Sortcmcttung. 

§ 5. 

2Bäf)rcnb für ba§ römifd)c unb gemeine 9led)t feftfte^t, ba§ 
bie SJliete i^rer re(^tUd)en 9latur nad) eine Obligation ift, nac^ 
preu^if(^em 2t.ß.9l. bagegen befanntlic^ bie SKiete binglid) raivft/) 
t)ertf(^t über bie re(^tlid)e Cualifijierung be§ 9Jlieterre(^t§ be^ 
33.0.33. ein Iebf)after Streit.^) 

,,53ei biefen 9Jleinung§t)erfd)ieben^eiten ^anbelt e§ fi(^ aber 
,,— fagt SJlittelftein'^) — im 2Befent(i(^en um einen t^eoretifd)en 
„©treit, meli^er barnai^ ju entfd)eiben ift, mie man ben ©egriff 
,,be^ binglid)en 9led)t^ abgrenjen mill".'*) 

„Oebenfatt^ ift fid)er, bap ba§ 9le^t be^ aJlieterg am @runb= 
ftücf nid)t ju ben binglii^en 9led)ten im Sinne ber §§ 873 ff. 33.@.93. 
gehört, jü ben 9ted)ten, mit metd)en ein ©runbftücf ,,betaftet" 
mirb, ju ben „Steinten am ©runbftücf". 



cf. ^.ö.$H. lo § 135: „ili>enn bemjenigen, u)el(t)er ein perföulidjeö 
Dlec^t an ber 8act)e ^at, ber 33eu^ berfelbeu auf ©runb bie|e^> iRec^t^ 
eingeräumt roirb, fo eutfte^t baburd) dn binglic^eö 9tec^t auf bie £acöe". 
— 9lef)bein (bie (5*ntf (Reibungen bc§ öormaligeu preufe. Dber-Iribunal^ 
auf bem ©cbietc bcö (Sit)ilred)t§ ©anb III Berlin 1891 0. 845 ff.) fagt; 
„(fö bebarf bei OH'unbftücfeu fogar 5U feiner Sl^irffamfeit uicl)t ber (5in= 
tragung ((vigent.«©efet^ öoiu 5. V. 72 § 12); biefelbe Söirfuug ^at ba^ 
9lecf)t ot)uc Übergabe burd) C5intragung". 3[>er(^l. ferner (^rome (in 
S^eriugö 3af)rb. für bie 1)o(;matif be« bürgert. 'iRt&jt^. 3iDeite Jolge 
33anb I) 3eite 19; (vcf a. a. D. e. 247; (^c^ollme^cr (baö dUd)t ber 
einaelnen 3d)ulbücr()äaniffc im ^.©.33. 33erlin 1897) ^. 51; eine ein- 
gei)enbc ^arfteUmig biefer Streitfrage finbet fic^ bti 5!JtitteIfteiu: ^ie 
'Mett uad) bem ^tä)tt be^s bciitfc^cn 9leid)ö Berlin 1900 (S. 297 ff. ^ 78. 
^^) 3n neuerer 3eit trat befonberö CSofacf für bie 2^ingHd)fcit ber 
^JORietc ein. 

3) '33{ittelftein: Tic 'Wdck nad) bem ^lec^tc bes beutfd)eu J)lci($^. 
33er(in 1900 2. 299. 

^) (Eo aud) 5^ut)leuberf: ^l>on ben 'isanbeftcn ^um iB.Ö.'ii II (1899) 
(8. SO.') Oiote 2. 
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2)ic g^ragc nai) bcr S)in9ttd)feit bc§ 9Jltetcrrcd)tc§ ift aber 
aud) fctttc§fatt§ mit bcr g^-'^gc, ob Äauf bic SJlicte brcd)en fott, 
ju ibentifiäiercn.^) hierfür ^at ba§ ©cfe^bud), abn)eid)cnb oon 
feinem fonf^igeti ©qftem in ben §§ 571 ff. 2ln§na^mebeftim= 
mungen^) getroffen, meldje für ben %aü, ba^ ein oermietete^ 
©runbftürf ober SBol^nraum burd) SSerfauf einen anberen @igen= 
tümer finbet, ben SÄieter oor ber ©efa^r bema^rt, au§ feinem 
SJtietbefi^e burd) ben neuen ©rroerber aufgetrieben ju merben. 

33ei ber Erörterung ber 5^age: aSeId)e 9led)t§fteüung nimmt 
ber SKieter im 33.®.33. ein? muffen mir bem ®efe^bud)e folgenb 
fd)eiben : 

3mifd)en üermieteten ©runbftücfen unb SBo^n=: 

räumen') einerfeit^ unb 

bemeglid)en @ad)en anbrerfeit§; 
ferner ift üon 3Bid)tigfeit, 

ob ber 3Serfauf oor ober na^ ber Überlaffung be§ SJliet- 

objefte^ an ben SJlieter oorgenommen mürbe. 
Söeber mar e§ für ben ©efe^geber nötig, nod) überall möglid), 
im ©injelnen bie logifd)en Äonfequenjen feiner Seftimmungen ju 
sieben; fo mirb e§ alfo notmenbig fein, l^ier unb ba bie bem 
neuen bürgertid)en 9ied)t oermanbten 9tec^t§fä^e be§ preu^ifd)en 
2l.S.9t. unb — bei ber großen 93ebeutung unfere§ heutigen 
3uriftenre(^t2! — bie ©rgebniffe ber lanbrei^tti^en @erid)t§pra5i§ 
äu näherer 53erü(ffid)tigung mit {)eranäU5ie^en. 



^) ficl^c (i^rome a. a. £). e. 9, üergl. aud) ®. 19. 

6) (>:rome a. a. .0. 8. 24; (via folc^er (Snutritt in bie aftiüc iiub 
pajftüe (^eitc eineö <2(^ulbüer(;öltm]fe£i bilbct — mie non ber .Slomnitffjon 
auöbrücfüd) auevfauut mirb — eine ^ilnomalie c^egeiiüber bem 3l)ftem 
bt^ (Jntimirfc^ . . ., foDtel ift ftdicr, baß bcr (Ba^ „Äaiif bricht ui(^t ^33liete'' 
alo 5luonal;mcuor)d^rift im ©efe^bud^ aufgenommen ift. — ^erfelben 
5lnfict)t gifdjcr, (^tomni. 3nm ^.Q).iB. iUnm. 1 ^n § 571 uou ^ifd^cr 
unb .5)enle.) 

') rT>crt]I. ::ö.0).33. § 571 in SLNcrbinbung mit § 580. 



Digitized by 



Google 



29 

A. Stcöuttg bc§ 3Mictet§ ciiic^ öcrmtetctcn ©tunbftöctß 
ober äSol^ntaum^. 

1. yiadj ber 9Seräu§erung be§ SJlictobjefte^ im ®anitn, 
a. 9iad) überlaffung bcffclbcn an ben SJlictcr. 

^§ 6. 

53ctra(^tet man junäi^ft bie Stcttung bc§ 9Jlieter§, mc^cm 
ber ocrmictctc @runb unb S3obcn ober 9taum fd)on überlaffen 
mar, na(^ ber freimilligen aSeräu^erung biefer Dbjefte bur^ 
ben aSermteter, fo erl)ebt fid) fogleid) ba§ ©ebenfen: 9Jlu^ ber 
3Jlieter jur ßeit ber SSeräu^erung, nod) fortgefe^t im 53efi^e ber 
SRietfadie fein, ober genügt e^, ba§ biefer il)m übert)aupt nur 
einmal überlaffen mar? 

9iä]^ere au§brürflid)e Seftimmungen hierüber ju geben, l)at 
ba§ ®efe^ unterlaffen. 

9Jian {)at nun bel)auptet, e§ fei unbebingte SSorau^fe^ung 
be§ 3Jlieterfd)u^e§, ba§ ber SRieter fortbauernb, alfo aud) nod) 
jur 3ßit ^^^ aSeräu^erung im 93efi^e be§ @runbftürfe§ fei.^) 
S)iefer 2lnfid)t traten ©rome'^) unb ^^lanrf^) mit 9ted)t entgegen. 

(Sd)on au§ ©rünben ber SiUigfeit unb aSerfe{)r§rürffi(^t barf 
bie fortbauernbe Qnne^abung be§ 33efi^e§ burd^ ben SKieter nid^t 
burd)meg in allen g^älten al§ erforberlid) für feinen @d)u^ an= 
gefe^en merben. Überbie^ lä^t bie Raffung be§ ^aragrapt)en 571 
burd)au§ nid)t auf eine berartige Slbfi^t be§ @efe^geber§ fd)Iiel3en. 
@§ f)eij3t bort nid)t: ber SJlieter foK fid) im S3efi^ be§ ®runb^ 
ftücf^ jur 3^it ber 3Seräu§erung befinben, fonbern ber "^^aragrap^ 
trifft nur 33eftimmungen für ben e?alt be§ SSerfauf^ be^ ©runb^: 
ftücf^ „nad) ber Überlaffung an ben SRieter". 

3)iefe 33efi^einräumung foU,- mie Srome*) ^ert)orf)ebt, nur 
ben 33emei§ erbringen, bajs ber SJlietüertrag oor ber 3Seräu^erung 

3^ä^ere lUuöfü^rung barüber nergl. Strome a. a. £). ^. 34, 
and) 5lnm. 48. 

*-^) (^rome a. a. D. @. 34, 35. 
3) "i^iand a. a. O. 3. 319, 3-20. 

^) a. a. D. (^. 35. 
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bcftanb unb btefe^ S3en)ei§mittcl ber oottjogenen übcriaffung an 
ben SJlicter „ocrlicrt offenbar nid)t na^l)cr feine ^raft baburd), 
,,baj3 ber SKieter fpäterl)in au§ irgenb einem (Srunbe raieber 
„ausgesogen ift. S)er erfolgte ©injug ift eine fo einfalle unb 
„meift fo öffentti(^e 2:^atfa(^e, ha^ fie fid) Ieid)t beraeifen lä^t, 
„and) roenn i^re ©puren naci)trägli(^ raieber t)ern)ifc^t finb". 
@§ rairb au^ in ben feltenften gäÜen ba§ 33eftet)en eineS MkU 
üertrageS bem ©rraerber unbefannt bleiben fönnen.^) 

@§ fönnen nun allerbingS Umftänbe eintreten, unter benen 
ber SJiieter gar fein Qntereffe mel^r an ber SSeräu^erung ^aben 
fann; anbere ^äße, in benen ber gutgläubige Erwerber me^r 
be§ @d)u^e§ bebarf, al§ bie ^ntereffen be§ SJiieterS, n)elrf)em 
immer nod) feine 2lnfprü(^e gegen ben SSermieter bleiben. 

®o ergeben fid) folgenbe 4 g^älle:^) 

I. Qft bie Überlaffung beS ©runbftüd'S an ben SJlieter t)or 
ber 3Seräu^erung mit feinem SSillen mieber rücfgängig gemad)t 
unb ber 9Setmteter mkin tu ben 5Beft^ be§ SJiietobjetteS ge::: 
langt, fo mirb e§ überflüffig fein, ben 9)heter burd) bie 3?orjd)rift 
beö § 571 nod) meiter fdjü^en p moUen. 
, IL Qft bem 9Jiieter bie ^aä)t uberlaffen unb ^at er ben 
33efi^ berfelben ol^ne feinen SBillen jur ^tii ber SSeräu^erung 
verloren, fo liegt nad) ber 2tnfid)t oon •^^land/) rcenn ber SJer- 
mieter ben 33efi^ ber ©ad)e miebererlangt ^at, bie SJorausje^ung 
be§ § 571 ebenfalls nid)t üor. ®iefer Stnfii^t ift au§ bem ©runbe 
beijupfliditen, meil fi^ auS ber S^ff^^S ^^^ ^^aragrap^en 552 
entnet)men läjst, ba§ ber aSermieter, falls ber 3)lieter „burc^ einen 
in feiner '^^erfon liegenben @runb an ber 2luSübung beS ibm 
jufte^enben @ebraud)Sred)tS üer^inbert mirb'^ bered)tigt fein folle, 
bie 9}iietfad)e anbermeitig ju oermerten. 



5) Derfelben ^liiftc^t ift 55i)ct)er a. a. £). ^B. 130/131; ebenfo auc^ 
(S-cf a. a. D. S. 246. 

'') 3n ät)itltcl)er äöeife untevfdieibet islautf 4 %ii\ic; Dercjl. ct. a.D. 
5tinn. 2 3U 571. 

") ^4slanrf a. a. D. IHnrn. 2 ,yi § 571 unter a 2. 320. 
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können bo^ Uniftänbe eintreten, bie e§ unbillig erjd^einen 
laffen, t)ier nod^ bie Qntereffen be§ 9Jlieter§ äum @d)aben be^ 
@rn)erber§ fd)ü^en ju n)ollen, bie be§ (5(^u^e§ t)ieUeid)t garnid)t 
mel^r bebürfen.^) 

III. 3)er SJiieter i)at ben Sefife mit ober oI)ne feinen SBillen 
Dertoren, ol^ne ba^ bet aSermtctct ben ©eft^ ber @ad)e toiebet« 
erlangt; in biefem gatte wirb ftet§ bie SSeftimmung be^ § 571 
pla^greifen muffen;^) benn junäd^ft wirb ber SKieter woi)l jebers 
seit, nötigenfalls hmä) (grl)ebung ber S3efi^flagen,^^) raieber von 
ber 9Jlietfad)e 93efi^ ergreifen fönnen, ferner mu^, — xok and) 
^tancf ^ert)orI)ebt, — ein nid)t fal)rläffiger @rn)erber auf baS 
35eftet)en be§ 3Jiiett)erI)ältniffe§ ftetS baburi^ aufmerffam gemad^t 
raerben, ba^ ber SSeräu^erer fid^ nid^t im S3efi^e be§ ©runbftüdS 
befinbet. @§ fd)ü^t überbieS nod) ben Käufer bie 33eftimmung 
be§ § 444 S3.@.S3., bie 2lugfunftSpflid)t be§ SßerfäuferS. 

IV. @ntfpricl)t e§ bem Sinne be§ § 571, bem SKieter, melier 
im e?alle einer totalen sublocatio bie SBo^nung einem Unter:: 
mieter überlaffen t)at, p fdt)ä^en, jumal er nad) § 868 ber 
mittelbare S3efi^er be§ anietobjefteS bleibt. 



S)er (Srmerber tritt in bie Sterte unb a3erpflid)tungen beS 
35ermieterS au§ bem SRietoertrage ein. 



^) -klimmt man 5. 33. an, ber ^3JIicter nerunölücft unb c^ ift feine 
2lu§fi(i)t, boB er je roteber fein 03ebraud)^>rec^t an ber ^^Jlietfad^e loirb 
ausüben fönnen; 3U berfelben 3eit erplt ber SSermieter ein günftigei^ 
Kaufangebot. igoU i^m üern)ei)rt merben, oon ber 3öo^nung mieber 
33eftö 5U ergreifen unb auf ba^ ©ebot eiuäuge^en? — (goU ber s)J?ieter 
üieUeidit fpäter, coentueU nad) ooUftänbigen Umbau ber Söol^nung oon bem 
gutglöubigen (vrraerbcr bie 3^öumung oerlangen fönnen? — 3t)m bleiben 
überbieö noc^ ]td§> feine 5lnfpriid)e gegen ben 35ermieter auf (gd)aben)gerfafe. 

^) 5(nbcrer 5luud}t J^ulb (ba^ OJ^ietrec^t nad^ bem ^.©.33. l^eip^ig 
1898) (S. 209. 

^^) (5:rüme a. a. O. (E. 43: „Der H^ieter t)at gegen tl)atfä(^Iic^e 
(Störung fcineö ruf)igö4i ^efi^ec> biV3 „qualifiaiertc SeIbft^iUfered)t" (§ 859) 
u. b. Klagen beö ^efi^er^^ (§ 861 ff.)'' 
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2)a§ bcbcutct nii^t, ba§ ba^ 9ted)t i^n jo anfiet)t, al§ ob 
er jctbft bcn aSertrag mit bcm SJlieter abgef(^toffcn t)abe;^) bcnn 
bcr SRicter !ann für einen burct) S(J)ulb be§ aSermieterg t)erbei= 
gefüfirten SJiangel im SRieto ertrage nirfjt ben ©rmerber l)aftbar 
mad)en, er fann aud) nid)t ben Käufer al§ 35ürgen in Slnfpruc^ 
nefimen, menn biefer feinerfeit^ ba§ ©runbftüd meiter t)eräu§ert.^) 

S)ie 9ted)te unb ^^fli^ten be§ aSermieter^ ge^en au(^ ni(^t 
jugleict) mit bem Eigentum fraft @efe^e§ auf ben ©rmerber über, 
fonbern er tritt nur in bie fid) au§ bem 9Jliett)er^ältniffe er- 
gebenben 9terf)te unb aSerpfIid)tungen ein. 

3u ben 9led)ten gegen htn 50iieter, in meictie ber ©rmerber 
fraft @efe^e§ im SRomente be§ @igentum§tt)ed)feB eintritt, get)ört 
in gemiffen a3ejie^ungen aud^ ba^ 9lerf)t auf eine t)om 9}tieter 
etma geleiftete ©ict)er{)eit.^) 2)a^er t'ann ber ©rmerber bie 2tu§= 
I)änbigung ber ^autionsfumme üom aSermieter nur verlangen, 
fomeit fie Se^terem nid)t megen feiner Jorberungen gegen ben 
SJlieter t)aftet^) unb ift jur Stüdgemä^r bei ®nbigung be§ SJiiet:: 
t)ert)ältniffe§ bem SJiieter gegenüber nur üerpflic^tet, menn fie 
i^m au^ge^änbigt mar ober er bem aSermieter gegenüber au^:: 
brücflid) bie a3erpfUd)tung jur 9iüdgemä^r übernommen t)at.^) 
2)ie blo^e Äenntni^ be^ @rmerber§ oon einer burd) ben 2Jlieter 
ooUjogenen Seiftung einer ®id)er{)eit legt ibm feinertei 33erbinb= 
lic^feiten auf;^) unb e^ begrünbet bie |)ingabe einer ^aution§= 
fumme in erfter Sinie ein perfönlid)e^ 3^orberung^red)t be§ 3Jlieter§ 
gegen ben aSermieter auf bereu Stüdgabe'') unb nur unter ben 

öbenfo (Srf)oUmei;er a. a. D. ^. 53. 

2) ^I\>ir fet)cu ^ter öon bcni galle ab, bafj ber crfte Vermieter fid) 
gemäf} § 571 ?lbf. 2 ^a\} 2 befreit l)at (uer^I. dud) gtfd^er 5lonim. 
2lum. 1 5U 579.) 

^) cf. iB.(^.S. § 572. 

-t) (5*benfo iUand (5rläut. ^u § 572 a. a. D. ©. 321. 

5) ^.05.33. 572 (Ba^ 2. 

6) i^ergl. ^45lancf (nläut. 311 § 572 2a^ 2 3. 322. 

^) SScrtjI. auc^ ^infc^iuö in ^od)'3 Äommtar be^ n}^.dl. 53aub H 
VIII. '^liifl. 2. 1005 i}lnm. 67 3U I21 § 358; ferner j)lel;bein a. a. D. 
£. 849 unter A. 
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crraä^ntcn Umftänben entfielen in bicfer ^infi^t red^tUd) xoixh 
fame 33ejic^un9cn jtüifd^cn 3Jlicter unb ©rirerder. 

SJlit bcm SJlomcntc be§ ©igentum^übcrgange^ wixh alfo ber 
3Jliett)crtrag für ben ©riDerbcr in allen fünften binbcnb. 
©clbft nad)trägli(^e münblic^e 2lbntad)ungen mu§ et gegen 
fid) gelten laffen, felbft raenn er fie bei bem ©rroerbe ni(^t 
gefannt i)at^) 

<Bo ergiebt fid), ba^.ber SRieter nic^t blo§ ®en)ät)rung be^ 
©ebraud)^ ber vermieteten ©ad^e®) f orbern fann, fonbern, ba§ 
er aud) bie 33erix)irflid)ung aller ^ufid^erungen, bie Erfüllung 
aller SSerfpre^ungen, bie i^m ber urfprüngli(^e aSermieter gemad)t 
i)ai, verlangen barf.^^) 

2luf ber anberen Seite t)at aber ber ©rroerber aud^ ba^ 
Siecht, ben n)ät)renb ber ®auer feinet 6igentum§ fällig raerbenben 
9}tietjing ju beanfprud^en; it)m ftet)t ba§ Äünbigung^re^t ju, 
feiner 3uftimmung bebarf e§ ju 2lftert)ermietungen^^) u. f. n). 2ltle 
biefe 93efugniffe t)at er fraft eigenen ?lit^t^, ni(^t raeil fie it|m 
t)on feinem 9Sorgänger übertragen finb, ba^er fann ber 3Jlieter 
einer Älage be^ neuen ©igentümer^ j. 33. auf ß^^fll^i^S ^^^ 
SRietjinfe^ nid)t ©inreben au§ ber '^^erfon be§ urfprünglid)en 



«) ^^lancf a. a, D. unter 3a ('B. 320) ebenfo. Daö fd^etnt auf 
ben erftcn 33lttf ctroa^l t;art 3u fein, aber ein Käufer, weither „bie im 
^txUf)x erforber(tcf)e (Sorgfalt (§ 276 ^.(J).^.) anmenbet, roirb fid) genau 
über bie red)tlid)en SSer^ältniffe beö gefauften ©egenftanbeö 3U unter« 
nd)ten l^aben unb fid), nöttcjenfallfi mit ^ülfe be^ § 444 S3.®.33. bie 
erforberlic^en 5Iu^fünfte 00m 3>erfäufer befd^affen. Sm übrigen ftnb 
nad) § 5G6 iö.@.33. münblid^e 50]iett)erträge, wdä)t ©runbftücfe, 2öol)n« 
unb anbere 3ftäume betreffen, nac^ 5lblauf cim§> Sa^re^ fünbbar. 
— T)cr gleichen 2lnfi(i)t (Srome a. a. D. (3. 3<S, gulb a. a. D. (S. 211. 

'•^) «.©.33. § 535. 

^ö) 3n bemfelben ^inne planet a. a D. (S. 320 unb gränfel 
a. a. D. ^. 73 § 21 dir, l. 

^0 ^0 3(^oIImer)er 3. 52/53 a. a. £). 

!Dili. .t>offmann. 3 



Digitized by 



Google 



34 

a3crTnictev^ entgegenfe^en, jonbern lebiglid) jold)e au§ feinen 9Ser= 
trägen mit bem SBermieter unb il)fer 33efd)affen^eit.^2y 



S)ie 53ebeutung biefer 5?erträgc jroifc^en 95ermieter unb 
SJiieter ift aber aud) nid)t oI)ne @mfd)ränfung. 

@o finb bie 9ted)t§gef^äfte i) sn)ijd)en 3)lieter unb äJermieter 
in 3lnjef)ung ber 3Jiietjin§forbernng bem gutgläubigen ©rmerber 
gegenüber nur mlrfjam, fomeit fie fid) auf ben Slhetjin^ für ba^ 
Äalenbert)iertelja{)r, in n)e(d)em ber 2)licter t)on bem Gigentum^^: 
med)fel .^enntni§ erl^ält, unb ba§ fotgenbe 33ierteljat)r beäiel)en.2) 

^n biefem '^aü^ fommt e§ alfo nid)t auf ben 3tugenbUcf an, 
in n)eld)em ba§ ©igentum ber 9)hetfad)e t{)atfäd)lid) auf ben 
©runbftüdöermerber übergeljt/^) fonbern lebigüd) auf ben SziU 
punft, in meldiem ber S)^ieter t)on bem ©igentum^medifel Äenntni^ 
erl)ält, alfo auf ben guten ©lauben be§ 9Jlieter§. Siefe bona 
fides conductoris mirb offenbar nidjt baburd) befeitigt, ba§ 
bem SDIieter ber Übergang nur infolge grober gabrlöffigfeit 
verborgen blieb.^) 

2luf meldte Söeife ber 9)lieter biefe S?enntni§ erl)ielt, ob üom 
93ermieter, Erwerber ober irgenb einem Unbeteiligten, ift nid)t 
t)on @r^eblid)feit.^) ^at er einmal oon bem Übergange be§ 
@igentum§ erfahren unb fd)lie§t er tro^bem nod) 5Red)t6gefd)äfte 
über ben 9)lietjin§ ab, fo mirb er baburd) bem Grmerber gegen= 
über nid)t ]xdS') 



''-^) SSeigl. 0ct)oUmei;cr a. a. £). ^. r)3. 
5- 33. (£-rlaBüertrag, (Etuubuiui u. bergl. 

2) 33.©.^, 574. 

3) .Q3ergl. gulb a. a. C ^. 218. 
^) (vbcufo 5ulb a. a. C (E. 210. 

^) (J'benfo gtänfel a. a. O. v^. 76. 

ö) 33.©.33. .574 3a^ 2. 

') 5. ^. burd) 3effiou, ^i^erpfänbuni-; u. f. lu 
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9üd)t minber ftnb aSorauöüerfügungen'^) bc§ aScrmietcr^ über 
ben 9)lietjin^, n)eld)er erft in ber Qtxt be§ ©igentum^ be§ @r^ 
tüerber^ fällig raerben roürbe, grunbfä^tid) bcm Se^tcren gegem 
über unrairfjam. 91ur infoioeit bleiben fie gültig, al§ fie fid) 
auf ben 9}iietäin^ für ba§ jur Qdt be§ @igentum§übergange^ 
laufenbe unb ba§ näd^ftfolgenbe Äalenberi)ierteljat)r bejiel)en.^) 

3ßon biefem ©a^e ift aber au§ praftifrfjen ©rünben eine 
Slu^na^me^) ju mai^en, n)elc^e ben SJlieter gegen bie @efat)r 
boppelter SJiietjinsäa^lung fcfiü^en foU. 

kannte nämlid) ber ©rroerber jur 3^it be§ 6igentum§tt)ed^fet§ 
bie 25orau§t)erfügung für eine nod) fpätere Qzit, fo mu§ er fie 
gegen fid) gelten laffen unb fann t)om SJlieter eine nod)malige 
5at)lung niri)t verlangen, ^ies ift ni^t unbillig, benn in biefem 
Qualle rairb ber (Srn^erber ftctS) in ber Sage gen)efen fein, hzn 
^aufprei^ entfpred)enb ju ntinbern. 

Statt ben raä^renb ber ©igentum^jeit be§ ©rraerber^ fällig 
raerbenben SJtietsin^ bar bem neuen Eigentümer ju entrii^ten, 
ift ber SJlieter befugt, 9Kietäin§forberungen be§ ©rmerber^ für 
ba^ ^alenberüiertelja^r, in n)eld)em er t)on bem ®igentum§über= 
gange Äenntniei erhielt, unb ba§ folgenbe aSiertelja^r mit gor^ 
berungen auf jured)nen,i^) mel^e it)m gegen ben SSermieter äuftanben. 

2)iefe aufjure^nenben gorberungen muffen bem SKieter aber 
bereit» t)or Kenntnisnahme beS ®igentum§übergange§ jugeftanben 
^aben, aud) bürfen fie nid)t nad) ©rlangung ber Kenntnis unb 
fpäter als ber 9}lietjinS fällig merben.^^) Sind) in biefem Stalle 

^) ^.©.33. § 573 ^a^ 1. — 2)eiielbe @e|i(^t§punft wirb an6) für 
etmaige ^orau§be5a^Iungen bes ^üJiietjinfcS an ben urfprüngltc^en 
Vermieter betbel&alten lüerben muffen. 3n biefem Sinne aud) förome 
a. a. D. (S. 37. 

9) „2lu§naf)me", meil im ^rinaip SSorauSDerfüguncjen über ben 
50Rtet3inS bem ^'nnerber (taut § 571 3lbf. 1) gegenüber eigentlid; un- 
mivffam fein müBten; „benn in ber ^erfon beS Sl>enntcterS finb bie 
gorberunc;en nie ejiftent gemorben'', öergl. gifd^er (u. ,!penle) (>-r(äut. 1 
iu § 573 33.Ö.33. 

1") ^.©.53. § 575 3(^ 1, ^land M:omm. SInm. au 575 a. a. D. 8. 323. 

^0 ^.©.^. 575 (Sat^ 2, analog ^.(_^.^. 392, 40(>. 
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fommt e§ raic bei ben Sted^tögefc^äftcn jraifd^cn 93ermieter unb 
9Jiicter^2) j^i^jt barauf an, auf n)cld)c SBeife bcr 3Jiicter Äenntni^ 
von bem Übergange be^ ©igentum^ ert)alten f)at, fonbern bie 
Äenntnt^ an fid) tft au§fcl)laggebenb.i'^) 

2)ie 5^age, ob fid) ber ©rwerber Äompenfationen mit got- 
berungen gefallen laffen mu^, raetd^e ber SJtieter gegen ben aSer:^ 
mieter au§ einem anberen 3ied)t§örunbe al§ bem 3RitU 
oer^ältni^ ermorben l^atte, mar f^on im preu^if(^en 2l.i^9l, 
nid)t unbeftritten: 

^od^^^) a. 53. vertritt bie 2lnfi^t, ba§ unter ben 9te^ten 
unb ^flid)ten be^ "ipädjter^ (3Jlieterei), bie nact) § 358 I21 unge^^ 
änbert ftel)en bleiben, nur biejenigen ju t)erftet)en finb, metd)e au§ 
bem jmifd^en 9Serpäd)ter (3Sermieter) unb *^$ä^ter (SJlieter) be^^ 
fte^enben 23ertrage t)ert)orge^en, nid)t aber folct)e perfönlid^e 9ted)te, 
meiere ganj au^gertialb be§ 53ereic^§ biefe^ 9Sert)ältniffe§ liegen, 
„alfo ben Käufer garnid)t tangieren". Qa er meint fogar: ,,2)ie 
„Äompenfation t)on ©egenforberungen au§ ber ^eit vox bem 
„Äaufe braud)e fic^ ber ftäufer nur infomeit gefallen ju laffen, 
„alsi ber '^^Jad)t<aJliet::)9Sertrag bie§ bem ^äd)ter (SKieter) geftattet". 
©benfo meint 9ie^bein:^^) „SJlit ©egenforberungen au§ bem 
Sßertrage ju fompenfieren, ift bem SJlieter gegenüber bem Käufer 
ftet§ geftattet ..." 

„53ei anberen ©egenforberungen fommt in ©etract)t, t>a^ ber 
„Käufer ©laubiger be§ ^^acl)tKäRiet=)3infe^ für ba^ oon it)m 
„gemäbrte SJliet^:: ober ^a^tred)t, be^balb bem ©effionar eine^ 
,,perfönlid)en 5örberung§red)te§ nid)t gleid)juftellen ift." 

demgegenüber fagt S)ernburg:^^') „9lad) Striett)orft 3lrd)it> 
,,93anb 69 Seite 6 ff. l)at ba§ Cbertribunal erfannt, ba§ fic^ 
„ber Ädufer bie Äompenfation oon ©egenforberungen an ben 



^-) iB.Ox^ö. 574, oergl. Bnk 33 biefer '.?lvbcit. 

^2) (5-beiifo Sulb a. a. C B. 21.'). 

•^) a. a. £). 5(nm. (w 311 I21 § 3:)8 ^citc 1004. 

^■•) a. Q. C B. 8.j(). ^ 

^'■•} I)cniburg, preiiR. "^iirinatr. V. '.Hufl. *anb I IHiim. 10 3U § 21)K 
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„aSerfäufcr au§ bcr Q^it vox bcm Äaufe nur infotDcit gefallen 
,,Iaffen ntüffe, al§ ber ^ad)fc(9Jliefc)9Sertrag folc^e 2lbred)nungen 
„au^brüdlid) in 2lu§ftd)t nimmt. 2)ie^ ift ju eng. <SoXl ber 
,,frein)iUige 3Serfauf an ben Siedeten unb ^fli(i)ten be§ SJlieter^ 
„nid)t§ änbern, fo fönnen i^m feine 2lnred)te auf Äompenfation 
„aud) ni(^t entjogen merben." 

gürba§«.@.ö. — fagt^ulbi7) _ tüirb bie Slnftc^t t)or= 
jUjielien fein, meti^e e§ bem 9}tieter t)erfagt, mit anberen, 
aU au§ bem 9}tiett)erl)ältni§ t|ert)orgegangenen @egen= 
forberungen aufjured^nen. ®enn: „6§ tritt nac^ § 571 3lbf. 1 
„ber ©rmerber an ©teile be§ 33ermieter§ in bie fi(^ mä^renb ber 
,,5J)auer feinet @igentum§ au§ bem 3Jtiett)erl)ältniffe er= 
„gebenben 9terf)te unb aSerpflid)tungen ein; fold)e aSerpflicl)tungen 
„beg t)eräu^ernben 93ermieter§, n)eld)e nic^t auf ©runb be§ SJliet^ 
„oer^ältniffe^, fonbern eine§ anbermeitigen 9ted)t§t)erl)ältniffe§ 
„unb üor ber ©igentum^übertragung entftanben finb, fallen mit 
„nickten unter biefe Seftimmung unb e§ fann biefer^alb auc^ eine 
„9ted)t§na^folgc infomeit nid)t mit ©runb bet)auptet merben." 

S)iefer t)on 3^ulb vertretenen Slnfid^t ift aber nirf)t beiju= 
pfli(i)ten; benn fie ift gemi^ nic^t im Sinne be§ ®efe^geber§. 

3unäd)ft ift bie 3?erpflict)tung be§ @int)erber§, fi^ bie ^om= 
penfation gefallen laffen p muffen, feine „3?erpflid)tung'' im 
(Sinne be^ § 571, fonbern nur bie ßel)rfeite be§ 9ted)t§, ben 
9Jlietäin§ beanfprud)en ju bürfen. 

2)iefe§ 9led)t, mithin aud) feine £ef)rfeite entftef)t erft in bem 
Slugenblid, in n)eld)em ber ©rmerber al^ neuer ©igentümer bem 
SJiieter ben ®ebrau(^ be^ SJiietobjefte^ gen)ät)rt, e§ ift ein 5äqui= 
t)alent bafür. 

Qnfomeit I)ätte alfo g^ulb tro^bem ytti^t, aber ba§ ®efe^ 
ftel)t auf einem anberen ©tanbpunft. 

©runbfä^lid) braud)te fic^ ber ©rmerber übert)aupt meber 
9led)t§gefd)äfte jmifdjen SBermieter unb SJlieter^^) nod) aud) Äom^: 

1^) a. a. D. 6. 215v 

1^) 2ki)t (Seite 33 biefer 5lrbctt, öergl. aud) 5lnm. 9 auf (Eeite 35. 



Digitized by 



Google 



38 

penfationen unb bergl. gefallen (äffen ju muffen, ba^ ge^t ganj 
flar an^ ber 53efttmmung be§ § 571 f)ett)or. 2)od) e§ ift in 
biefem '»ßaragrapt)en nur bag ^^tinjip entt)alten, ba§ ber ©rroerber 
in bie fi^ n)ät)renb ber 3)auer feines @igentum§ ergebenben 
9ted)te unb 3Serpflid)tungen eintritt. 5)ie 33eftimmung be^ § 575 
über bie 2lufred)nung ift — raie bie be§ § 574 — eine 2t u§^ 
nat)mebeftimmung, n)eld)e ben § 571 au^ praftifd)en ©rünben 
ber 53illigfeit mobifijieren foU. 

2ll§ fold)e ift fie and} ganj getrennt ju betrad)ten unb 
feine^fall^ mit bem ^^rinjip ju vermengen. 

(Sin Äompenfation§red)t mie e§ J^ulb bem SJZieter jubilligen 
mill, mürbe bemfelben t)ert)ältni§mä^ig nur menig nü^en: fet)r 
praftifd) mürbe e§ gemi^g nic^t merben. 

G^ ift ferner aud) nid)t ein5ufef)en, mas bie genaue SSor:; 
fd)rift be^ § 575 53.©.^. über bie Äompenfation^fäf)igfeit ber 
©egenforberung bebeutet.^^) 

Segte ba^ (Sefe^ gerabe barauf SBert, ba§ bie Äompenfation^:; 
forberung au^ bem 9Jliett)ert)ältni? entftanben fein muffe, fo 
märe bie^ fid)erlid) — bei ber 3tu<5fül)rlid)feit gerabe biefer Öe= 
ftimmung — beftimmt au^gefprod}en morben. 

2)ie Ontereffen be§ ©rmerbers finb genügenb gefd)ü^t: 

3unäd)ft fann er üom 3Sermieter üoUe 9Xuefunft über alle, 
ha'6 9)liett)erbältni^ angetienben 9?ed)t6umftänbe verlangen (nötigen? 
fall^5 mit .^ülfe be§ § 444). "^ann fd)ü^t ibn aud) ber § 575, 
ber Kompensation mit ^orberungen be^ 9Jtieter§ gegen ben ur= 
fprünglid)en 33ermieter nur gegen SJiietäinsforberungen für ba§ 

^'') ^Maiicf uub S'M'c^er I)abcn ebeiifallö ,^u betonen unterlaffen, 
ba^ bie gorberung awo bem ^)]lietueri)ältuif)e entftanben fein muffe, 
fi^eincn alfo ber l)ier üertretenen 'JDletnunc^ 3u fein. — Dec^cjL 33ord)erbt 
ba^^ '}Jlietc>red)t nad) bem ::Bürc^crIid)en 0)efe^bud}e mit befonbever :iBevütf* 
fid)tigung beo 5Ult]cnietnen ^J.anbvect)tö ^Ötcolau 1899 3. 103 unter VI. — 
gcrner ^!)}ixtt elfte in, bie i^3]iete wad) bem :}lcd)te bciS beutfd)en :}leid)e§ 
^Berlin 1900 '2. 287; iiNinborf, *i)}lietred)t nad) bem neuen biircjerlic^en 
(*»)efel3bud) Berlin 1900 e. 200; ^Hrnolb, bie 5C^obnunt]§nüete nad) bem 
33ürgerlid^en 0)efe^bud)c k. "03iünd)cn 1899 ^.84; ^taajj, bie "iFiiete 
V)on ^llänmen nad) bem 53iirger(id)en 03cfet3bud) III. IHnfl. i^crlin 1899 B. 64. 
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Äa(cnbcrt)icrteljat)r, in Tt)eld)em ba§ ©igentum n)ed)felt, unb ba^ 
näd)ftfolflenbc gelten lä$t. 

9Jlitte(ftein (a. a. O. S. 287) giebt hierfür folgenbe^ 33eifpiel: 

„ein gjiieter ^atte einsang für 9Jif. 1000 \äi)xli6) 

auf 5n)ei 3<if)i^^ cib 1. 3{pril 1900 gemietet. 3lm 

1. September 1900 mirb ba^ §au§ einem ©rmerber 

aufgelaffen. 2lm näd)ften Sage leif)t ber SSermieter t)om 

ajiieter Mt 1000 mit ber Q3erebung, ba& hiergegen ber 

SJtietpui^ ber näcf)[ten t)ier Cuartale aufgered)net werben 

foü. a(m 1. Cctöber rerf)net ber aJlieter 9Jif. 250 auf, 

erfäf)rt bann aber am 2. October burc^ bie 9Jiat)nung 

be!^ Grmerberg, t)a^ ba^ Orunbftüd oeräu^ert mar. 

Jro^bem fann ber 9)lieter nod) bie 3anuar= unb 2tprit 

raten von jufammen 3Jlf . 500 burd) 2tufred)nung tilgen, mu^g 

aber am 1. 3uti 1901 an ben ©rmerber ben 3in^ be5at)len." 

®ine meitere 33eftimmung jum @d)u^e be^ SJlieterö entt)ält 

ber § 576 ^^.©.'ö. tiefer b%wzdt, ba§ ber SJlieter, meld)en fein 

9Sermieter über ben ^SoUjug ber 55eräu^erung in Kenntnis fe^t, 

fi^ unbebingt auf biefe 9)litteilung üerlaffen fann. SSefentlid) 

aber ift t)ierbei, baß ber 93eräu§erer felbft fd)rifttid) ober münblid), 

unb nid)t jemanb anber§ ben SWieter non bem (Sigentum^med^fel 

in Äenntniö gefegt l)at.-o) _ ^at au^ ber 9JJieter fd)on üort)er 

baüon erfal)ren, fo giebt if)m ba§ bod) nid)t ba^ 9ted)t, fid) gültig 

burd) öeiftung an htn Srmerber ju befreien. — 2)er ^^^aragrapt) 

beämectt fogar nod) met)r: SBenn bem SJZieter t)on feinem 3?eri 

mieter jemanb al$ ber neue (Eigentümer bejeidjnet ift, fo tritt 

er fofort ju biefem in reditlid)e 33eäie^ungen. 33on nun ab gilt 

ber al§ neuer (äigentümer ©enannte allein au§ bem 9JlietDertrage 

bered)tigt unb oerpflid)tet, unb ba^ iHed)t§Derl)tiltni§ bes 2)lieter^ 

JU feinem urfprünglid)en U5ermieter tritt mel)r in ben ^intergrunb. 

2)er SJtieter fann fid) von nun ab burd) Seiftung an ben 

a(^ neuen ©runbftücf^eigentümer 53ejeid)neten befreien, felbft menn 

-*') J-vünfel a. a. Ü. 3. 74, be^^c^I. ^Wittelftein a. a. O. S. 288. 
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er fidler roci^, ba^ biefcr aus irgenb einem ©runbe nid^t @igen= 
tümer geworben ift/^^) 

2)iefer ©a^ erleibet natürU(^ bann eine 2lu§na^me, raenn 
bie @r!(ärung be^ aSermieters j. 93. raegen feiner ©eifte^tranttieit 
nid)tig ift ober mit ©rfotg angefod)ten werben fann. 

3lu^erbem bient jum @d)u^e be§ 3Jiieter§, welcher bem Käufer 
ben 3Jlietäin§ entrid)tet, ber öffentUdie ©laube be§ ©runbbud)^.^^) 

Qn feinem Streben, ben SJtieter ju fcf)ü^en, ge{)t I)ier ba§ 
@efe^ fogar fomeit, ba^g e§ bie ^^urürfna^me ber 2(n5eige feiten^ 
be^ aSermieterg nur mit ^uftimmung be§ ale neuen ©igentümer 
a3ejeid)neten julä^t.^^) 

Solange mu§ alfo ber SJermieter bie angejeigte Übertragung 
gegen \x6) gelten laffen, felbft menn fie nicf)t erfolgt ober nid^t 
mirffam ift. 

2)er aB neuer ©igentümer ^ejeicl)nete mu^ ferner feine 
3uftimmung jur Stüdfna^me f^riftlid) ober münblid) erteilen, 
einer anberen aSerfic^erung be» aSermieter^ ju vertrauen ift ber 
SKieter nid^t oerbunben unb tf)ut ba§ auf feine ©efatir.^*) 

Sßenngleid) ber ft'äufer burdl) feinen (£igentum§ern)erb in ben 
gefammten 9tetf)t^^ unb ^^Jflidjtenfreie be^ aJermieter^ eintritt, fo 
bejiet)t fiel) biefe Succeffion bod) nur auf 9tecl)t5oert)ältniffe, bie 
feit ber Sauer feine§ @igentum§ entftonben finb. 

S)er 9}iieter fann fi^ natf) wie oor an feinen urfprünglidien 
aSermieter wegen ber Slnfprüd^e galten, welcl)e oor ber 3^it ber 
aSeräu^erung gegen benfelben f(i)on begrünbet waren,^) unb nur 

2') (Sbcnfo ^ifd)er, (Srläuter. 2 au § 576, a\\&) gulb a. a. £). 3. 21G. 

2=2) S3crgl. 893 a(5^.:iö.; ^l>Mancf a. a. O. ^^tnm. 2 p 576; ;5ulb 
a. a. D. 0. 217 iHb]. 3. 

-3) cf. 576 5lbf. 2 S3.@.33.; nad) ber 5tnftc^t iiou 'ed)olImei;cr 
(a. a. D. O. 54) gcl)t f)ier baö 0)eie^ fot;ar „^u ineit". 3m allc^emeinen 
tüirb il)m beiauftinimen fein. 

2-^) 3n bemfclben (ginne Julb a. a. D. 3 216; ;^ränfel a. a. D. 
©. 77 3lnm. 4. 

'^txo.X. (5-rome a. a. O. 3. 3(;, 37: ^ränfel a. a. D. 3. 73 
§ 21 unter \lx, 3. 



Digitized by 



Google 



41^ 

infoTüeit ift ber 93ermieter t)on feiner ^flid^t jur ©eroätirleiftung 
be§ 9Jlietre(i)t§ befreit, al^ er burd^ bie Übergabe be§ vermieteten 
@runbftüd§ ober Stauntet ben neuen (Sigenbefi^er in ben Stanb 
gefegt ^at, nunmehr feine ^fli(^t al§ Vermieter ju erfüllen. 

Slnbrerfeit^ behält aber aud^ ber SSermieter, — raie er au^ 
3Serle^ungen be^ 3Jiietoertrage§ n)ät|renb feiner ©eft^jeit verhaftet 
bleibt — feine 2lnfprü(^e gegen ben SJiieter. 

9li(i)t bloJB rürfftänbige SJlietjinfen fann er t)on biefem bei= 
treiben, fonbern and) alle fonftigen Slnfprüd^e au§ 9leci^t§oerI)ält= 
niffen, bie raäl^renb feiner S3efi^jeit entftanben.^) 

2)ur(^ ben 6igentum§tt)ed)fel barf fid) aber ber Vermieter 
nid)t befreien, fid) ni(^t einen anberen (3d)ulbner fubftituieren.^) 
2)iefen ©ebanfen, wt\ä)zx au^brüdlid) im 2l.S.9t. nid)t au^ge- 
fpro(^en ift, i)at ba§ S.®.35>) burd) befönbere ©eftimmungen 
jum @efe^ erhoben. 

2)iefe 33orfd)rift fe^t feft, ba^ ber urfprüngli(^e Vermieter 
bem SRieter mie ein felbft fd)ulbnerifd)er ©ürge für jeben Sd^aben 
t)erl)aftet bleibt, meld^er baburd) entfielt, ba^ ber Srmerber feine 
3Serpfli(^tungen nic^t ober nid^t gehörig erfüllt. 

2)er 3?ermieter — I)ei§t e§ — ^ftet mie ein Sürge, „ber 
auf bie ©inrebe ber aSorau^flage t)erjid)tet t|at".^) 

3)al)er fann fid) ber SJlieter fofort an il)n galten, menn ber 
(Srmerber feinen 3Serbinblid)feiten nid)t nac^lommen fann ober 
mill. (3)al3 ber SJiieter ben neuen (Eigentümer juerft allein ober 
i^n jufammen mit bem urfprünglid)en SSermieter belangen fann, 
ift natürli^.) 

' ©ine fd)n)ere unb ungeredl)tfertigte S3elaftung be§ SSermieter^ 
märe e§ aber, menn feine Haftung für ba§ ganje SFlietoer^ältni^ 

2) ;^ergl. ©rome a, a. D. 'S. 36 für ha^ prcuBifcl)e ^tä)t; JRe^betn 
a. a. O. (S. 847. 

3) 1)a|fclbe muBte für ba^i preuBtfc^e Dlec^t angenommen tücrbcn. 
cf.'^el)bein ebeiiba. 

^) ^.©.^. § 571 9lbf. 2 3a^ 1. 

5) ^>ergl. ^.(V).53. 765 ff. befonbev^^ 768, 771, 773 lJh\ 1. 
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fortbaucrtc, lücnn cv gar feine 9)tÖ9tid)feit t)ätte, m von biefem 
!Öür9ent)ert)ältiii§ ju befreien. 

3tu^ biefem ©runbe trifft ba§ @efe^ bie ^Seftimmung/^ bajs 
ber ^^erntieter, n)e(d)er bem SJtieter üon bem ©igentum^iüe^fel 
Senntiii^ giebt, oon feinem ®ürgfd)aftöt)er^ältni^ enthoben merbe, 
fallö ber SJlieter ba^ 9Jliett)ert)ättnig nirf)t für ben erften juläffigen 
Sermin fünbigt. 3n biefem 5<^üe greifen bie Äünbigung^friften 
be^ § 565 pla^, menn ber 9)liett)ertrag in biefer ^infi^t feine 
anberen 'öeftimmungen entf)ätt. 

3n ber Unterlaffung ber Äünbigung feiten^ be§ 9Jlieter§ 
erblicft bas 65efe^ „bie Grf lärmig be6 ©innerftänbniffei^ mit bem 
(gintritt beö ©rmerber^ in ben SJtietüertrag unb bamit ben 3}er^ 
5itf)t auf bie a(nfprüd)e „gegen ben ä?ermieter.'''') 

„5)er 3Sermieter mirb von ber Haftung befreit'' beftimmt ber 
jmeite 2a^ be^ § 571 3tbf. 2. — Xamit foU aber bie .Haftung 
be§ ^^ermieterö für bie l^eit feines (Sigentum^ natürlid) feines^ 
falte befeitigt merben. 

Sd)on bie lanbred)tlidie "ij^rariö t)atte anerfannt, ba§ ber 
äJermieter unmöglid) burd) ben 'i5erfauf ber üermieteten 3ad)e 
aus; feinem Siec^töüer^ältniffe 511 bem -äRieter aueifd)eiben fönne, 
fonbern folange r)ert)aftet bleibe, bi^ ber SJJieter ibn feiner 3Ser= 
pflid)tung auöbrücflid) ober ftillfd)n)eigenb entlaffen bt'itte.'^) 

^aö Cber::Jribunal fül)rt aus, baj^ ber 4>erfänfer au^ ber 
9?erte^ung bee ^JSertrages in feiner ^öefit^jeit ftet§ r)ert)aftet bleibe. 
2)ie^ trifft aucl) für bae ^^.@.Q3. ju unb ber Sa^: „ber "Cer^ 
mieter mirb befreit" beäiel)t fid) nur auf feine .f)aftung für ben 
(grmerber. S)ie^ ge^t fd}on au^ bem gaujen ^^ufammenbang ber 
@efe^e§r)orfd)rift bert)or. aibgefet)en baüon, ba^ ein (£rlüfd)en 
ber Haftung be§ 33ermieter^ für bie ^ßergangenlieit eine grofee 
llngered)tigfeit gegen hzn ^Uheter märe, bemeift and) bie Stellung^ 



'■•) :^^.@.iB. 571 5Uif. 2 3at5 2. 

') V^iand Oiote 4 3U § .071 unter C. Julb a. a. C 2. 213. 

^) Tcrnburg, ^^sreuf]. isviinitrcdit I § 291; ^){el)bctn a. a. iD. 

847. 
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nannte ber II. Äommiffion, auf bereu Sef(^(u^ bie fvagüdie 95e:: 
ftimmung berut)t, ba^ eine berartige Befreiung be^ 3Sermietet§ 
von feiner Haftung nid)t beabfirf)tigt xvax.^) 



b. Stellung be^ SJlieter^ öor Überlaffung ber 3)lietfac^e 
an benfelben. 

§ 7. 

SBie nad) preu^iftf)em 3t.S.9t. ber SJtieter, n)elct)em bie ner^ 
mietete oac^e notf) nitf)t überlaffen war, ein binglid)e§ 9tetf)t auf 
biefe nod) nid)t I)atte, fonbern lebigüd) „ein jus ad rem/'^) wie 
er bemjufolge üon beut Käufer be^ 9Jlietobjeft§ autf) nidjt 2lug= 
t)a(tung ber mit bem urfprünglirf)en 9Sermieter abgefd)Ioffenen 
SSerträge Derlangen fonnte, fo ift autf) im 33.@.S. ber Sfiieter, 
ber nod) nic^t in 33efi^ ber Satf)e gefommen, nid)t bered)tigt, 
ben gutgläubigen ©rmerber jur ©rfüUnng be§ 9Jliett)ertrage^ ju 
jmingen. 

e^ t)at alfo ber ©a^ „Äauf britf)t nitf)t 3Kiete" feine ©eltung, 
menn ber SJlietüertrag notf). nitf)t burtf) bie Überlaffung be§ 9Jliet^ 
objefte^ an ben SJlieter bett)ätigt mar, fonbern e§ tritt bie gemein^ 
red}tlid)e 9tetf)t^regel „Kauf britf)t 3Jliete" in ©eltung.^) 

^Ißät)renb aber im 3(.8.9t. biefe 9Sorftf)rift in bem 9lid)t= 
ejiftentmerben eine§ binglid)en 9ted)te§ be§ SOlieters murjelt, ge£)t 
ba§ 'ö.@.33. üon bem ©runbfa^e aug: e§ fönne bem neuen (£r= 
toerber nid)t jugemutet merben, einen SJlietoertrag au§jul)alten, 

'•^) "i'ercjl. barüber ^lancf a. a. D. 'Jlote 4 5U 571 unter C. 
(>rome a. a. O. 2. 338; ^uitjelmann, ^^^reug. $riöatrect)t 
IV. 5(ufl. (1890) B. 338. 

^) 'JDMttelftetn a. a. D. ^. 293; £crtmann ^Tlr. l 5u § 578. 



Digitized by 



Google 



44 

ber i^m nxdjt befannt fci/^) @6 mujste ferner auä) für bie 
©efe^gebung bie ©rraägung in ^etrad)t fommen, bajs in biefent 
%aüz eine gefe^üd)e öinbung be§ @rn)erber§ ni^t notroenbig fei.*) 
SBerben bod) ftets burc^ ben SSerfauf bie ^ntereffen be§ SJiieter^ 
vox Überlaffung ber ©a^e nic^t in bem SJlajse bena^teiligt 
werben fönnen, a(§ nad) ber Überlaffung berfelben. 

^n ben meiften gällen rcirb fid) überbie§ ein burc^ fiontraft 
brud) be^ 9Sermieter§ entfte^enber @(^aben rool^l ftet§ nodj ha- 
burd) befeitigen laffen, bajs ber SJlieter feinen, — if)m nai) § 571 
äufte{)enben — gelbraerten ®d)aben^erfa^anfpru(^ gegen ben SSer^ 
mieter geltenb mäd)t.^) 

SBenn aber ber aJiieter ein befonberes Q^tereffe an ber ©r^ 
füUung be^ 3Jiietr)ertrage§ l^at fo ift er rao^l in ber Sage ba^^ 
felbe au^ befonber^ ju fdjü^en unb burc^ 9Sorfid)t§ma§regeln 
Dor ©^aben ju ben)af)ren. 

©0 fann er beim 2lbfd)tuffe be^ 9)liett)ertrage§ bie Übergabe 
be§ SKietobjefteg baburd) fiebern, ba§ er burd) Sßereinbarung mit 
bem aSermieter eine Äonoentionalftrafe feftfe^t,®) meli^e er au^er= 
bem bur^ Eintragung einer Slautionsit)r)pott)ef^) nod) befonber^ 
fid^erftelten fann. 

^ordjerb:^) ift fogar ber 2tnfid)t: „®er 9)lieter 
„t)abe bie 33efugni§, im Sßege einer ju beantragenben 
„einftmeiligen 3?erfügung bie Sintragung einer 3?ormerfung 
„äur Srl^altung ht^ 9ted)te§ au§ bem 3)het§t)ertrage auf 
„bem aJlietgrunbftüd ju verlangen, unb jmar nid)t bto§ 
,,bann, raenn nad) beginn ber SJlietöjeit ber 35ermieter 
„in Übergabeoerjug geraten ift, fonbern aud) üor SJeginn 
„ber 9)lietö5eit megen be^ fünftigen 2(nfprud)^ auf Über= 



3) T;enf|d)rift ■2. 115; gräufcl (^. 79 § 23. 

4) Julb a. a. Ü. 3. 227 § 10. 

5) 6'benfo Cs:rome a. a. C. 3. 33; Julb a. a. D. 3. 228. 
<') gränfel a. a. D. (E. 79; Grome a. a. O. 6. 33. 

') cf. 33.Ö.8. § 578. 

8) iöorc^erbt a. a. O. 2. 110—111. 
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„laffung bcr 3«tct§räumc" (§§ 883, 885 93.®.«., ^:ßro:= 

tofottc II. Scfung ©. 3499—3520 unter 1). 

Sem tritt aber aJiittelflein®) mit ?H^ä)t entgegen, inbem erfagt: 

„Offenbar ^at ftd) 93 or ererbt burc^ 93emerfungen 

„ber ^rotofotte irreführen laffen. Qm § 883 93.0.93. 

„ift ganj flar gefagt, ba§ bie SSormerfung jur @id)erung 

„be§ 2lnfpru^§ auf (Einräumung eine§ Sted)te§ an 

„einem ©rurtbflürfe bient. ®a aber unflreirtg ba§ 

„3Jlietretf)t nid^t eintragung^fäl)ig ifl, fo ift e§ aud^ nid)t 

„t)ormerfung§fäf)ig.^ö) ©in ^^rooiforium of)ne bie 3Jiögs 

„üd)feit eine^ ^efinitiüum^ i)at ba§ (Sefe^ nicf)t gemoUt! 

„«or(^erbt'§ 3Jleinung läjst fi^ aber aud) bur^ eine 

„jmeite ©rmägung miberlegen: 5l)er 3Jiieter l^at gar 

„feinen 2lnfprutf) auf ein Sted)t an einem (Srunbftürf, 

„fonbem geniejst nur @ct)u^ g^g^n ben ©rmerber unter 

„ben aSorau^fe^ungen ber §§ 751 ff. 93.®.93. ©onfl 

„märe ja aud) ber § 578 93.0.93. überpffig!" 

2lm günfligflen ift freilid) bie Stellung be^ SJlieter^, menn 

ber ©rmerber bem SSermieter gegenüber bie (Erfüllung ber fid) 

au§ bem aJiietoer^ältni^ ergebenben 9Serpf(id)tungen üor bem 

(£igentum§med)fel au^brüdlid) übernommen ^at.^^) ^n biefem 

Jalle ift ber SJtieter nid)t meniger gefid)ert, al§ menn i^m bie 

©a^e bereite übergeben märe.^^) 

2lu§ bem ju feinen ©unflen gefd)loffenen 9Sertrage fann er 
unmittelbar Dom ©rmerber bie (Erfüllung be§ 3Jiiett)ertrage§ oer? 
langen. 2lu^erbem fogar nodj nötigenfalls ben urfprüngli(^en 
aSermieter auf (Selberfa^ in Slnfprud) nel)men; benn biefer l)aftet 
mie im 5<^lle beS § 571 al§ felbflfd)ulbnerifd)er «ürge für jeben 
©djaben, meld)er bem SJlieter burd) -Jti^terfüllung be§ 9Jliet= 
t)ertrage§ feiten^ be§ (Erwerber^ entflanben ift. 



'') ^X^tttclftein a. a. £». 8. 294. 
'^) (5bcn|o (Sofacf II e. 492- 
'') cf. 33.(A^.«. § 328. 
^-) 'imtttelftetn a. a. £). 6. 295. 
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2. Stctiung be§ 3)licter§ bei teilraeifer SScräu^erung 

be^ 3Jlietobjeft§. 

§8. 

Über bie ^xao^t: 9Bie fid) bie Sledjt^lage be§ 9)hetev§ ge^ 
ftaltct tüenn ba§ oermietete ©runbftüd nic^t im ©ansen, fonbern 
nur jum Seit neräu^ert rairb, fd)n)eigt ba§ 33.®.©., unb trieber 
ift e§ nötig, auf analoge gälte ber 8anbred)tlitf)en ^rajig jurüd= 
äugreifen. 

£)ier ergiebt fid) un§ al§ jroeifello^, ba§ ber SJlieter nitf)t 
ge5n)ungen werben fann, fid) eine Seilung be^ 9Jliett)erl)ä(tniffe§ 
gefallen (äffen ju muffen.^) 

Qu n)eld)en Sonfequenjen raürbe e§ j. S. filieren, wenn ber 
3Jiieter burd) ß^i^tung be§ 3Jlietäinfe§ an ben 9Sermieter mit 
biefem ba§ SJlietüer^ältni^ fortfe^te, bagegen burd) fortgefe^te 
9tid)täa^lung bem Srmerber ba§ 5Red)t jur ©ymiffion gäbe! 
könnte Se^terer bann ben aJlieter eine§ Seilet be§ $0lietobjefte§ 
entfe^en? — 3)a§ ift fd)n)erlid^ anjunel^men, ber Käufer tann 
gemiJB nid)t Sjmiffion megen 9lid)täal^Iung au§ bem von 'ü)m 
gefauften @ute forbern.^) 

S)ie beiben ©igentümer muffen ftet§ unter fid) eine ent= 
fpred^enbe Übereinfunft treffen unb bem SJlieter gegenüber gleid)fam 
al§ eine ^^erfon auftreten. 2)arau§ folgt: 

2)aj3 ber 2Jlieter nid)t t)erpflid)tet ift, ben aJlietjin§ an smei 
Stellen ju erlegen, bajs er üielme^r benfelben nur an einen 
gemeinfd)aftlid)en Set)ollmäd)tigten ju leiften, ober xi)n 5u ^inter= 
legen ^) l^aben mirb. 

9Bie SSermieter unb ©rmerber bem 9Jlieter gegenüber at^ 
correi credendi erfd)einen, fo merben fie anbrerfeit§ anö) at§ 



$inf (^iuö in SXoä)^ Kommentar a. a. D. ?lnm. 67 3U Igi § 358. 
Dber=^rtb. Dom 13. Sunt 1870 C^ntfä). 63 6. 119; be^gl dlti)htxn 
a. a. D. @. 856 f- 

2) iBoIac ^xaxß ^anb II '}lx. 928; barüber S)lel)betn a. a. D. '3. 857. 

3) ©ernburi], 'X^xm]^. ^rio. 1 § 291 unter m-. 3; nergl. ^.©.^. § 372. 
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correi debendi betrautet iDcrben muffen*) unb junt Seifpicl für 

eine im SJlietüertrage jugefagte 2(nlage al^ @efamtfd)ulbnev^) 

einäuflef)en l^aben. 

©nblitf) n)irb nad) Seenbigung be§ 9)liett)ert)ältniffeg bie 

Stüdgabe be§ gemieteten @ute§ nur Don beiben gemeinftf)aftlid) 

ju forbern unb an beibe gcmeinfd)aftüd) i\x (eiften fein,^) unb 

j. 33. bem 5läufer allein bie 5lontraft§flage auf 9tüdgen:)ät)r be§ 

in fein Eigentum übergegangenen Seiles ber ^a&^z nid)t jugebilügt 

merben fönnen.') 



B. Stcöuug beö SÄieter^ 6cim aSerfauf einer ieiuegli^eu Sad^e» 

§ 9. 

®ie Stellung be§ 9)lietersi einer bemeglid)en ®ad)e^) bei 
beren 33eräu^erung au^brüd'lic^ ju fd)ü^en f)at ba^ ©efe^bud) 
unterlaffen. 

©old) eine befonbere @d)u^beftimmung ifl aud) ju entbef)ren, 
meil ber SJlieter, melc^er fid) im 33eft^ ber gemieteten 3Jiobilie 
befinbet, burd) bie allgemeinen ©runbfä^e be§ @ad)enred)t§ fd^on 
in au§reid)enber SBeife in ben ©tanb gefegt ift, fein Qntereffe 
JU maliren. / 

9lad) § 929 S.®.S. ift jur Übertragung be§ @igentum§ 
einer bemeglid^en ^a&jz beren ©efi^übergabe erforberli(^, ber 
aSeräu^erer fann alfo, menn nid)t er, fonbern ber 2Jiieter im 
©efi^ ber Sad^e ift, meiter nid)t§ tf)un, al§ in bem Äaufgefd)äfte 
bem ©rmerber nad) § 931 ^43.@.S. ben 3lnfprud) gegen ben 
SJlieter auf ^erau^gabe ber @ad)e abtreten. 



•*) Sie^e 9le^betn a. a. D. 'S. 857. 
^) cf. «.@.5B. § 421. 
^) i^btn\o 31 et) b ein S. 857 a. a. £. 

") (rbenfo ^tnfdituö tu 5lo(^§ ^lomm. a. a. D. i?lum. G7 3. 1005. 
1) t^te^e gulb a. a. D. S. 207; ^ränfel a. a. O. 3. 84; (srome 
a. D. S. 72 ff. 
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2)er 3Serfäufer t)attc burc^ bie SSerntictung ber ©ad^c fein 
Sigcntum bcftf)ränft, taxm c§ aJfo aud) — nad) bcm ©runbfa^c 
„nemo plus juris ad alium transferre potest, q^am ipse habit" 
— ni(^t o^ne bicfe Sefc^ränfung auf bcn Ääufcr übertragen. 
3Q3enn ftc^ Se^terer aber gleid)n)0^l auf ben S.rroerb unter biefen 
Umftänben einläjst, fo n)iUigt er in bie Übertragung eine§ nac^ 
biefer aJia^gabe befd^ränften 9le^t^.2) 

©0 fommt e^, ba§ ber 2Jiieter nad) § 986 Slbf. 2 bem 
2tnfpruc^e be§ neuen ©rraerber^ alle (ginreben entgegenfe^en fann, 
n)eld)e if)m gegen ben 3Sermieter jufte^en. ^ierau§ ergiebt fi^, 
ba^ bie 9te(^t§fteüung be§ befi^enben aJiieter^ burd) ben SSerfauf 
ber vermieteten ®a^e nid)t berührt rairb. (£§ bleiben mithin 
feine 9ied)te unb "^^flid^ten gegen feinen urfprünglid)en ©egen::: 
fontral)enten biefelben, unb sunäd^fl tritt ber neue Sigentümer ju 
beut aJiieter in feine re(^t§n)irffamen ©ejie^ungen. 

SBenn nid)t§ anbere^ vereinbart würbe, ift alfo ber SJheter 
feine§n)eg§ t)erpflid)tet, an ben Käufer feinen SJlietjin^ ju ent^ 
rid)ten, anbererfeit^ i)at er aber aud) ni(^t ba§ Siecht, gegen i^n 
2lnfprüd)e au^ feinem SUietvertrage geltenb ju mad)en. 2)em 
Srroerber bie .g)erau§gabe ber Sac^e ju verroeigern, ift er aber 
ftetg bere(^tigt. 

2tnber^ aber geftaltet fid) ba§ 9ted)tet)er^ältni§, wznn ber 
SSermieter feiner ttbergabepflid)t gegen ben Käufer baburd) genügt, 
ba^ er bie ßiiftimmung be^ 9Jtieter§ al§ be^ ^n^aber^ ber ©ad)e 
jur 33eräuj8erung einf)olt, ober rotnn fonft ber SRieter in irgenb 
einer SBeife bet^ätigt t)at, bajs er für ben ©rmerber befi^en moUe. 

3n biefem 5^lle erlifd)t ba^ SJtiet^üerl^ältnig unb e§ 
tritt an bie Stelle beffelben nid)t etwa ein neues 9Jiiet§t)erf)ältni§ 
än)ifd)en SRieter unb ©rmerber, fonbern tebiglid) bie 35erpflid)tung 
beö 3^tl)aber§, bie ®ad)e an ben ©riuerber auf ©rforbern l^erau^:: 
jugeben. 2)arau6 folgt, bajs bei bem le^tgebad)ten O^alle fid^ ein 
iJlefultat ergiebt, al^ ob ber ^lec^töfa^ „5?auf brid)t 9Jiiete'' in 



-) CSrome a. a. £). 2. 72. 
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©eltung roare. 3)er 3JHeter ift alfo jc^t jur Verausgabe ber 
©ad^e oerpflici^tet unb fann lebiglid^ t)om Snoetber ben @rfat> 
notoenbiger aSetToenbungen auf bie 9Ätetfaci^e perlangen. 

äSat bet Wtitttt dbcx jut ^tit bet äSetiugerung noify 
ttid^t im a9efi|e bet @a^e, bann ift feine ©tettung aujsetft 
ungünftig. 

©einem obligatorifd^en Slnfprud^ fielet ba§ ftatfere binglid^e 
9le^t beS @igenbefit^er§ gegenüier, er l^at gegen ben Snoerber 
feinerlei ahtfprfid^e, fetbft wenn biefer oon bem SUHetoertrage 
Äenntni§ l^atte. @egen ben urfprüngüd^en aSermieter fann bagegen 
ber SWieter feine 3lnfprüci^e auf ©d^abenSerfatj geltenb mad^en, 
t)orau§gefet>t, ba§ il^m jur 3^it be§ aibfd^IuffeS be§ 3Wietoertragc§ 
bie Sliatfad^e ber SJeräu^erung unbefannt war. 
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